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BARUM KOMMUNE A

REGULERING

Reguleringsplan for Snoveien 17-19 m.fl.

Reguleringsbestemmelser
detaljregulering

PlanID: 2017021
Saksnummer: 17/25420
Dokument: 6653027

Planens hensikt

§ 1.1 Planen skal legge til rette for
- Boligbebyggelse med hgy tetthet

§ 1.2 Planen skal sikre/ legge vekt pa:
- Utadrettede funksjoner som kan skape liv pa gateplan og inn mot et indre tun
- Bevaring av kulturminner og sammenheng i kulturmiljget
- God tilpasning til omgivelsene
- God terrengtilpasning
- Ny bebyggelse med hgy arkitektonisk kvalitet
- Etablering av mgteplasser og steder for rekreasjon
- Miljpmessig gode lgsninger
- Apen overvannshandtering
- Apning av kulvert under jernbanen til Markalleen som en offentlig gang- og
sykkelforbindelse mellom Terrasseveien og Markalleen.
- Gode gang- / sykkelveiforbindelser
- Allmenn ferdsel gjiennom boligomradet

Fellesbestemmelser for hele planomradet

§2.1 Ved planlegging og opparbeidelse av omradet skal det legges vekt pa Igsninger preget av
helhetlig miljg- og ressurstenkning.

- Til rammesgknad skal det utarbeides miljgoppfglgingsplan som redegjgr konkret for
tiltakets Igsninger med hensyn til miljgriktig energiforsyning, lavt energibehov,
massehandtering, redusert transportbehov, reduserte avfallsmengder, materialvalg,
overvannshandtering m.m.

§ 2.2 Overvann skal fordrgyes og infiltreres innenfor planomradet, ved apne overvannslgsninger,
permeable overflater, tilstrekkelige jorddybder og bruk av vegetasjon pa tak og utearealer.
§ 2.3 Til rammesgknad skal det utarbeides rammeplan for vann, avlgp og overvann med flomveier.

Utomhusplan
§ 2.4 Utomhusplan skal utarbeides for feltene og godkjennes i rammetillatelsen.

Utomhusplanen skal vise:

- Utforming og bruk av uteoppholdsarealer

- Utforming og bruk av privat og felles uteoppholdsarealer pa bakken og pa tak; herunder
de ulike lekeplassene.

- Nytt og eksisterende terreng

- Nytt terreng med overgang til tilliggende omrader, eventuelle trapper og
forstgtningsmurer med angitt hgyde.



- Ulike typer vegetasjon med jorddybder.

- Ny vegetasjon og eksisterende vegetasjon/markdekke som skal bevares
- Lesning for handtering av overvann og flomveier

- Parkering for sykkel og bil

- Utforming av lekearealer og bruk til alle arstider

- Areal for av- og palessing, varelevering og utrykningskjgretgy

- Interne veier med snumuligheter

- Plassering av terrengforstgtningsmurer, murer, trapper etc.

- Materialbruk

- Utforming og plassering av benker belysning og skilt.

- Plassering av tekniske installasjoner som trafo og renovasjonslgsning

Stgy

§ 2.5 Anbefalte stgygrenseverdier som angitt i retningslinje T-1442/2021, tabell 2, skal gjelde for
planen, med fglgende presiseringer:
Nye bygninger til steyfglsomt bruksformal kan lokaliseres i omrader med stgyniva utenfor
vindu opptil Lden 70 dB fra veitrafikk og Lden 73 fra bane.

§ 2.6 Kvalitetskrav for stgyfglsomt bruksformal:

e Alle boenheter skal ha en stille side (stgyniva som ikke overstiger Lden = 55 dB)

e Minimum 50 % av antall rom i hver boenhet til stgyfglsom bruk skal ha vindu mot
stille side.

e Minimum 1 soverom i hver boenhet skal ha vindu mot stille side.

e Der det ikke er mulig a oppna stille side (stgyniva under Lden=55/58dB), tillates
inntil 10 boenheter med dempet fasade. Minimum 50% av rom til stgyfglsom bruk,
og minst ett soverom, i hver boenhet skal ha vindu mot stille side eller dempet
fasade.

e Alle boenheter hvor ett eller flere rom til stgyfglsomt bruksformal kun har vinduer
mot st@yutsatt side ma ha balansert ventilasjon

Bestemmelser til arealformal

Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1)

Fellesbestemmelser for bebyggelse og anlegg, felt BB1-4 og B
Grad av utnytting

§3.1 Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 15.570 m?.

§ 3.2 Parkeringsareal og arealer for boder, sykkelparkering, lager og tekniske rom med himling
lavere enn 0,5 meter over terrengets gjennomsnittsniva rundt bygningen regnes ikke med i
bygningenes bruksareal.

§ 3.3 Sykkelskur og frittliggende nettstasjon kommer i tillegg til tillatt bruksareal BRA.

§3.4 Innen felt BB2 og BB3 kan det etableres forretning, bevertning, kontor/tjenesteyting,
treningssenter/helserelatert virksomhet pa bakkeplan, inntil 500m? BRA. Salgsflate til
forretning skal ikke overstige 200m?2.

Plassering og utforming
§ 3.5 Bebyggelsen skal oppfgres innenfor byggegrense og regulerte hgyder som vist pa plankartet.
§ 3.6 Dettillates ikke takterrasse pa gverste tak.
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§3.7
§3.8

§3.9
§3.10

§3.11

§3.12

§3.13

§3.14

§3.15

§3.16

§3.17

§3.18

§3.19
§3.20
§3.21
§3.22
§3.23
§3.24
§3.25
§3.26
§3.27
§3.28

§3.29

§3.30

§3.31

Det skal etableres grgnne tak pa gverste takflate. Pa underliggende takflate tillates det
takterrasse.

Bygningselementer pa tak skal integreres i bygningens helhetlige utforming.

Minimum 20% av leilighetene skal vaere inntil 50m? BRA.

Materialbruk, bygningsvolumer, detaljer og farger skal avstemmes slik at utbyggingen danner
et harmonisk hele, men med variasjon. Bygningene ma ha minst like hgy arkitektonisk
kvalitet som vist i illustrasjoner, dokument 6517523

Boenheter med ensidig orientering mot nord og nordgst er ikke tillatt.

Balkonger skal utformes som en helhetlig og integrert del av arkitekturen, og utformes i
henhold til hovedgrepene iillustrasjoner, dokument 6517523

Balkonger kan krage ut inntil 2m over byggegrense, med unntak av bebyggelsen mot
toglinjen innen felt BB3 og BBA4.

Nettstasjoner, sykkelskur og andre ngdvendige serviceinstallasjoner kan plasseres utenfor
byggegrense.

Svalgang tillates ikke, med unntak av innen felt BB3.

Minste uteoppholdsareal for bolig (MUA)

Det skal avsettes minimum 35 m? MUA per 100 m?2 BRA.

Minimum 80 % skal veere fellesareal og ligge pa bakkeplan eller lokk i niva gate/ terreng.
Herav skal 10 m? pr boenhet avsettes til lek.

Minimum 30 % av felles uteoppholdsarealer skal ha direkte sollys minst 5 timer ved
jevndggn.

Kvalitetskrav til uteoppholdsarealer

Hovedandelen av uteoppholdsarealet skal veere sammenhengende og ha en hensiktsmessig
form. Utforming skal vaere i henhold til hovedgrepene i illustrasjonsplan, dokument 6517524.
Fellesarealer skal ha definert skille mellom offentlige, felles og private rom.

Alle boenheter skal ha privat uteoppholdsareal pa terreng, balkong eller takterrasse.

Det tillates pergola eller annen apen overdekning i felles uteoppholdsareal.
Uteoppholdsareal skal ha et tydelig gregnt preg, med variert beplantning i forskjellige sjikt og
hgyder som sikrer at planomradet oppleves frodig med skiftende uttrykk gjennom aret.
Vegetasjonen skal veere stedegen og styrke naturmangfoldet.

Vegetasjon skal veere attraktiv for pollinerende insekter.

Utearealene skal gis en terrengmessig god overgang mot tilliggende omrader utenfor
planomradet, fortrinnsvis uten bruk av murer.

St@gyniva pa areal som medregnes i MUA skal ikke overstige Lgen 55 dB.

Leke- og oppholdsarealer skal opparbeides for a bli gode sosiale mgteplasser for alle
aldersgrupper og utformes for a gi variasjon i aktivitetstilbudet og slik at de kan brukes til alle
arstider.

Uteareal pa underjordisk konstruksjon skal overdekkes med et vekstjordlag med minimum
tykkelse og utstrekning som angitt under:

Gress og stauder: 40 cm vekstjordlag i hele plantefeltet
Busker: 70 cm vekstjordlag i hele plantefeltet
Treer: 100 cm vekstjordlag med volum pa minimum 10 m3 per tre

Parkering for sykkel og bil

Det skal etableres 0,7 parkeringsplasser for bil per 100 m? BRA bolig inkludert
bildelingsordning med minst 3 bildelingsplasser.

Minst 10 % av plassene skal vaere tilgjengelige for besgksparkering. Inntil 4 besgksplasser
tillates anlagt pa terreng.
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§3.32
§3.33

§3.34
§3.35

§3.36

§3.37

§3.38

§3.39

§4.1

§5.1

§6.1

§6.2

§6.3
§6.4

§7.1
§7.2
§7.3

§8.1
§8.2
§8.3

§9.1

§9.2

Minimum 5 % av parkeringsplassene skal vaere for forflytningshemmede.

Det tillates inntil 0,7 parkeringsplasser pr. 100 m? forretning og inntil 0,5 parkeringsplasser
pr. 100 m? kontor maksimalt 6 parkeringsplasser totalt innenfor felt BB2 og BB3.

Alle parkeringsplassene skal tilrettelegges for et eget ladepunkt for elbil.

Det kan tilrettelegges for miljgvennlig sykkel-/bildelingsordning. Bildelingsplassene skal
lokaliseres pa de mest tilgjengelige parkeringsplassene. Krav til antall parkeringsplasser kan
reduseres med 20 % dersom det etableres bildelingsordning. Delingsplassene inkluderes i
kravet til antall parkeringsplasser.

Det skal etableres minimum 3 parkeringsplasser for sykkel pr. 100 m? BRA. Minimum 50 % av
sykkelparkeringsplassene skal veere under tak. Sykkelparkering skal veere tilpasset ulike type
sykler som lastesykkel og sykkelvogner.

Avstand fra bebyggelse til sykkelparkering skal som hovedregel vaere kortere enn avstand til
bilparkering.

Det skal etableres areal for vedlikehold av sykkel med tilgang til vann og strgm.

Renovasjon
Renovasjonslgsning skal vaere nedgravde avfallscontainere.

Bolig — blokkbebyggelse, felt BB1
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 3.590 m?.

Bolig — blokkbebyggelse, felt BB2
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 2.500 m?2.

Bolig — blokkbebyggelse, felt BB3

Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 3.000 m?2.

Det tillates svalgang. Svalgangen skal ha varierende bredder, 1,6 - 2,1 meter med halvprivate
soner foran hver leilighet. Leiligheter knyttet til svalgangen skal ha felles takterrasse.

Mot stasjonen tillates ikke balkonger.

Alle vinduer som vender mot stasjonen, skal utstyres med utvendig solavskjerming i form av
utvendige persienner.

Bolig — blokkbebyggelse, felt BB4

Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 5.100 m2.

Mot stasjonen tillates ikke balkonger.

Alle vinduer som vender mot stasjonen, skal utstyres med utvendig solavskjerming i form av
utvendige persienner.

Bolig — konsentrert smahusbebyggelse, felt B

Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 900 m?.

Rekkehus skal vaere forskutt etter hovedgrep vist i illustrasjonsplan, dokument 6517524
Bebyggelsen skal ha saltak med takvinkel pa minst 23 grader.

Bolig/forretning/kontor, felt BFK

Eksisterende villa kan benyttes til kombinert bebyggelse og anleggsformal, bolig/forretning/
undervisning/ kulturinstitusjon/ annen offentlig eller private tjenesteyting (helse, velvaere og
konsulentvirksomhet)/ bevertning/ kontor.

Eventuelt boligformal skal besta av flere boenheter.

Uteoppholdsareal, felt f_U 1-3
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§ 10.1 Feltet skal veere felles for felt BB1-4, felt B og felt BFK.

§ 10.2 Feltet skal veere tilgjengelig for allmenhetens ferdsel og opphold.

§ 10.3 Bygningene innenfor hensynsone bevaring kulturmiljg H570 2-4 skal brukes som felleslokale
for beboerne innenfor planomradet. Bygningene tillates ombygget, jf. §§ 14.1-5.
Eksisterende bebyggelse innenfor omradet inngar ikke i grad av utnyttelse.

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2)

Veg, felto_V 1-3

§11.1 Snoveien skal stenges for gjennomkj@ring umiddelbart gst for inn/utkjgring fra ny
bebyggelse.

§ 11.2 Langs Hgviksvingen, Snoveien og Terasseveien skal det opparbeides fortau inn mot
boligfeltene og felt fU3.

Annen banegrunn - grgntareal, felt o_SBG

§12.1 Feltet er offentlig.

§12.2 Feltet skal veere et avstengt omrade.

§ 12.3 Feltet skal veere tilgjengelig for baneeier, for vedlikehold av tilgrensende stgttemur/stgy-
mur, tekniske installasjoner pa mur.

§ 12.4 Feltet skal veere tilgjengelig for BB3 og BB4 for vedlikehold og reparasjon og vedlikehold av
fasader, vedlikehold av grgnn beplantning mot tilstgtende eiendom.

Bestemmelser til hensynssoner

Sikrings-, st@y- og faresone (pbl. § 11-8 a)

Hensynssone — andre sikringssoner H190_1, H190_2

§12.5 Hensynsonene H190_1 og H190_ 2 i Omraderegulering E-18 korridoren Lysaker -
Ramstadsletta, med tverrforbindelser (planid. 2014012) gjelder.

§ 12.6 Alle tiltak innenfor sikringssonene som omfattes av Plan- og bygningsloven § 20-1 og
oppgaveplikten ved brgnnboring skal varsles til - og godkjennes av Statens vegvesen.

Sarlige hensyn til landbruks, friluftsliv, grénnstruktur, landskap eller bevaring av
naturmiljg eller kulturmiljg (pbl. § 11-8 c)

Bevaring naturmiljg, felt 560

§ 13.1 Innenfor hensynssonen H560-2 skal eksisterende vegetasjon og levedyktige traer bevares iht.
Illustrasjonsplan, dokument 6517524. Eventuelle endringer pa illustrasjonsplan skal
godkjennes av kommunen.

Bevaring kulturmiljg, felt H570

§ 14.1 Bygningenes eksterigr tillates ikke endret, men kan tilbakefgres til en godt dokumentert fase
i bygningens historie.

§ 14.2 Dersom bevaringsverdig bebyggelse innenfor hensynssonen far uopprettelige skader pa
grunn av brann, tillates det oppf@rt bebyggelse med samme dimensjoner, areal, hgyder,
materialbruk og detaljering som opprinnelig bebyggelse.
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§ 14.3 Ved vedlikehold og utbedring tillates ikke bygningenes eksterigr endret, men kan tilbakefgres
til en godt dokumentert fase i bygningens historie. Byggets takform, form og volum,
fasadenes proporsjoner, material- og fargebruk, dgr- og vindusutforming og @vrige
bygningsdetaljer skal bevares. Originale bygningsdeler skal bevares og restaureres.

§ 14.4 Eksisterende bygning innen felt H570-2 tillates flyttet innenfor felt H560-2.

§ 14.5 Eksisterende bygning innen felt H570-4 kan unntas fra §§ 14.1-3 og tillates ombygget innen
samme hovedform til bruk som fellesfunksjon for beboerne innen planomradet, jf. § 10.3.

Bestemmelser til bestemmelsesomrader

§ 15.1 Innenfor bestemmelsesomrade #Parkering kan det tillates parkeringsanlegg, boder, tekniske
rom og lager under bakken.

Rekkefglgebestemmelser

For rammetillatelse gis

§ 16.1 Fgr det gis rammetillatelse skal tilstrekkelig skolekapasitet veere sikret.

§16.2 Fgr det gis rammetillatelse skal sammenkobling av kulverten under jernbanen fra Markalleen
med felt o_SGS, som en allment tilgjengelig gang- og sykkelforbindelse, veere sikret.

§ 16.3 Fgr det gis rammetillatelse skal opparbeidelse av krysset mellom Snoveien og Hgviksvingen,
felt o_V1 og o V2 og stenging av Snoveien gst for inn/utkjgring vaere sikret.

For bebyggelse kan tas i bruk

§17.1 Fgr bebyggelsen tas i bruk skal felles lekearealer, felles uteoppholdsarealer og andre
fellesarealer vaere ferdig opparbeidet.

§ 17.2 Fgr bebyggelsen tas i bruk skal felt oV1-3, felt o_SGS og sammenkoblingen av kulverten
under jernbanen fra Markalleen med felt o_SGS, som en allment tilgjengelig gang- og
sykkelforbindelse, vaere etablert.

Dokumenter som gis juridisk bindende virkning gjennom henvisning i
bestemmelsene

Dokument «lllustrasjonsplan» Dokid 6517524
Dokument «lllustrasjoner» Dokid 6517523
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Gardsnunmmer 11, Bruksnunmer 24 i 3201 BARUM konmune

Gat eadresse: Terrassevei en 60

Gat enr: 1284
Kommune: BARUM
Post kret s: 1363 HavI K

HJ EMVEL SOPPLYSNI NGER
Retti ghet shavere til eiendonsrett

2017/ 110960- 1/ 200 06.02.2017 HIEMVEL TI L ElI ENDOVSRETT
VEDERLAG, NOK 25 000 000
Orset ni ngstype: Annet
SNOVEI EN 17-19 AS
ORG NR 911 675 587

Dokumenter av saglig interesse for salg- eller pantsettel sesadgang

2017/ 110960- 2/ 200 URADI GHET

HEFTELSER

Dokunmenter fra den manuel l e grunnboken som antas & kun ha historisk betydning, eller som
vedrgrer en matri kkel enhets grenser og areal, er ikke overfgrt til denne matrikkel enheten
sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst pa hovedbruket/avgi verei endommen f gr
fradel i ngsdatoen, eller fgr eventuelle arealoverfgringer, er heller ikke overfgrt. Disse
finner du pd grunnboksutskriften til hovedbruket/avgi verei endomen. For festenunmer

gj el der dette servitutter eldre enn festekontrakten

Heftel ser i eiendonsrett:

1871/ 900020- 1/ 100 07.01.1871 BESTEMVELSE OM VEG
Best ermel se om gj erde
Overfgrt fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 8

1912/ 900289- 1/ 100 04.11.1912 ERKLARI NG AVTALE
Under og overtakstforretninger avhjem et 14/6 og 5/7
1912
i anl edning Kria.-Dramensbanens onbygni ng.
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 8

1912/ 900294- 1/ 100 04.11.1912 ERKLARI NG AVTALE
Takstforretning avhjem et 14/6 1912 over
grunnavst ael se til
Kri a. - Drammensbanens onbygni ng.

1912/ 900290- 1/ 100 20.12.1912 ERKLARI NG AVTALE
Fravi kel seskj endel se avs. 24/10 1912 i samme
anl edni ng.
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 8

1912/ 900295- 1/ 100 20.12.1912 ERKLARI NG AVTALE
Fravi kel seskj endel se avs.24/10 1912 i same
anl edni ng.

1916/ 900364- 1/ 100 21.07.1916 BESTEMVELSE OM VANNLEDN.
Med fl ere bestemmel ser
Overfort fra: KNR 3201 G\NR 11 BNR 46

1922/ 900308- 1/ 100 21.04. 1922 ERKLARI NG AVTALE
Ekspropri asj onsovertakst og fravi kel seskj endel se av
28/ 11
1921 og 24/ 1 1922 vedr. kai anl egg ved Sar buvol den

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 21.10.2025 15:30 — Sist oppdatert 21.10.2025 15:29
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 2 av 6



Gar dsnunmer

11, Bruksnummer 24 i 3201 BARUM konmune

1953/ 2509- 1/ 100 16. 10. 1953

1963/ 302570-

1963/ 306125-

1966/ 301724-

1966/ 301725-

1966/ 301726-

1966/ 301727-

1966/ 302634-

1966/ 302635-

1966/ 302636-

1966/ 302637-

1/ 100

3/ 100

1/ 100

1/100

1/ 100

1/100

1/ 100

1/ 100

1/100

1/ 100

20

18

22.

22.

22.

22.

05.

05.

05

05.

05.

11.

03.

03.

03.

03.

05.

05.

05.

05.

1963

1963

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1966

1967/ 300225- 1/ 100 13.01. 1967

mm
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 8

ERKLARI NG AVTALE

M dl ertidi g dispensasjon fra Bygni ngsl oven vedr.
garasje i

ut hus.

Konverteringsfeil. Korrekt dokumentnunmer 7509.
Kan i kke slettes uten samtykke fra kommunen

RETTI GHETER | FLG. SKJ@TE

RETTI GHETSHAVER: KNR: 3201 GNR 11 BNR: 748
Best emmel se om adkonstrett

Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 8

SKI@NN
GJELDER DENNE REG STERENHETEN MED FLERE
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 46

ERKLARI NG AVTALE

M dl ertidig dispensasjon fra Bygni ngsl oven vedr.
kj el | erstue

som borom

Kan i kke slettes uten samykke fra kommunen
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 859

ERKLARI NG AVTALE

M dl ertidig di spensasjon fra Bygni ngsl oven vedr.
kj ell erom

som bor om

Kan i kke slettes uten santykke fra konmmunen
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 860

ERKLARI NG/ AVTALE

M dl ertidig dispensasjon fra Bygni ngsl oven vedr.
kj el |l erom

som borom

Kan i kke slettes uten samykke fra kommunen
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 861

ERKLARI NG/ AVTALE

M dl ertidig di spensasjon fra Bygni ngsl oven vedr.
kjell erstue

som borom

Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 862

BESTEMVELSE OM VEG
Kan i kke slettes uten samykke fra kommunen
Overfoart fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 859

BESTEMVELSE OM VEG
Med fl ere bestemmel ser
Overfort fra: KNR 3201 G\NR 11 BNR 860

BESTEMVELSE OM VEG
Kan i kke slettes uten santykke fra konmmunen
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 861

BESTEMVELSE OM VEG
Med fl ere bestemmel ser
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 862

BEST. OM VANN KLOAKKLEDN.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 21.10.2025 15:30 — Sist oppdatert 21.10.2025 15:29
Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Og.nr. 945 811 714)

U skriften er levert av:
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Gar dsnunmer

11, Bruksnummer 24 i 3201 BARUM konmune

1967/ 300309- 1/ 100 17.01. 1967

1968/ 300486- 1/ 100 26. 01. 1968

1992/ 1742-1/100 20.01. 1992

2003/ 14871-1/100 05. 06.2003

2003/ 27070-1/100 30.09. 2003

2015/ 329802-

2016/ 604910-

2016/ 605267-

2016/ 605433-

2016/ 605475-

2017/ 110960-

2017/ 238358-

1/200

1/ 200

2/ 200

2/ 200

1/ 200

2/ 200

1/ 200

16.

04

04

04

04

06.

17.

04

07.

07.

07.

07.

02.

03.

2015

2016

2016

2016

2016

2017

2017

Ri kti g dagboknr 300235/ 1967
Kan i kke slettes uten samtykke fra komunen
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 8

BEST. OM ADKOVSTRETT
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 8

BEST OM GARASJE/ PARKERI NG
till.til gar.pa bnr.748.
Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 859 mfl.

ERKLARI NG AVTALE
Best. vedr. kryssing av jernbanelinjen ned vann- og
kl oakkl edni ng.

RETTSBOK
Rettsforlik vedr. vegetasjon.

RETTSBOK
Rettsforlik vedrgrende vegetasjon
Overfoart fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 861

ERKLARI NG AVTALE

Ret ti ghet shaver: BANE NOR SF

ORG NR 917 082 308

Best enmel ser om permanent og nmidlertidig grunnerverv
i forbindel se med byggi ng og utbedring av ny Heyvik
st asj on.

Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 865

ERKLARI NG AVTALE

Retti ghet shaver: BANE NOR SF

ORG NR 917 082 308

Best ermel ser om pernanent og nidlertidig grunnerverv
i forbindel se nmed byggi ng og utbedring av ny Havik
st asj on

Overfeort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 748

BEST. OM ADKOVSTRETT

Ret ti ghet shaver: BANE NOR SF

ORG NR 917 082 308

Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 8

BEST. OM ADKOVSTRETT

Retti ghet shaver: BANE NOR SF

ORG. NR: 917 082 308

Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 46

ERKLARI NG/ AVTALE

Ret ti ghet shaver: BANE NOR SF

ORG NR 917 082 308

Best enrmel ser om permanent og nidlertidig grunnerverv
i forbindel se med byggi ng og utbedring av ny Havik
st asj on

Overfort fra: KNR 3201 GNR 11 BNR 46

URADI GHET

Ret ti ghet shaver: CABEHEFA AS

ORG NR 983 437 044

Mat ri kkel enhet en kan i kke di sponeres over uten
sant ykke fra rettighetshaver

** PRI ORI TETSBESTEMVELSE

VEKET FOR PANTEDOKUMENT 2017/238322-1

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 21.10.2025 15:30 — Sist oppdatert 21.10.2025 15:29
Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Og.nr. 945 811 714)

U skriften er levert av:
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Gar dsnunmmer 11,

2024/ 1092000- 1/ 200 13. 02. 2024
21: 00

2021/ 358009- 1/ 200 25. 03. 2021
21: 00

2024/ 1091989- 1/ 200 13. 02. 2024
21: 00

GRUNNDATA

1887/ 900036- 1/ 100 02. 09. 1887

2016/ 1046516- 1/ 200 11.11. 2016

2020/ 488134-1/ 200 01.01. 2020
00: 00

2024/ 20123-1/ 200 01.01. 2024
00: 00

2025/ 1148413- 1/ 200 26. 09. 2025
21: 00

Bruksnumer 24 i

3201 BARUM konmune

* %

VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2024/ 1091989-1

PRI ORI TETSBESTEMVELSE

BESTEMVELSE OM ADKOVSTRETT

Retti ghet shaver: BANE
ORG NR: 917 082 308

Adkonstrett for vedlikehold av stgyskjerm pa egen

ei endom

PANTEDOKUNMENT

NOR SF

Bel gp: NOK 1 300 000 000

Pant haver :
ORG. NR: 984 851 006

REG STRERI NG AV GRUNN

Denne matri kkel enhet utskilt fra: KNR 3201 GNR 11

BNR: 22

AREALOVERFZRI NG
VEDERLAG. NCOK 0
Onset ni ngst ype: Annet
AREAL OVERFZRT FRA :

DNB BANK ASA

KNR 3201 GNR 11 BNR 1119

OWUMVERERI NG VED KOMVUNEENDRI NG

Tidligere:

KNR: 0219 GNR 11 BNR:

24

OWNUMVERERI NG VED KOVVUNEENDRI NG

Tidligere:

KNR: 3024 GNR 11 BNR

SAMVENSLAI NG

Samens! att nmed denne

KNR:' 3201 GNR 11 BNR

Samens! att nmed denne

KNR: 3201 GNR 11 BNR:

Samens! att nmed denne

KNR: 3201 GNR 11 BNR:

Samens! att ned denne

KNR: 3201 GNR 11 BNR:

Samens! att nmed denne

KNR: 3201 G\NR 11 BNR

Samens! att nmed denne

KNR: 3201 G\NR 11 BNR:

Samens! att nmed denne

KNR: 3201 GNR 11 BNR:

Samens| att nmed denne

KNR: 3201 GNR 11 BNR:

El ENDOMVENS RETTI GHETER

I ngen rettigheter

For eventuelle utleggs- og arrestforretninger,

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 21.10.2025 15:30 — Sist oppdatert 21.10.2025 15:29
Post boks 2923 Sol li,

U skriften er levert av:

Anbita as,

24

mat ri kkel enhet :
8
mat ri kkel enhet :
46
mat ri kkel enhet :
748
mat ri kkel enhet :
859
mat ri kkel enhet :
860
mat ri kkel enhet :
861
mat ri kkel enhet :
862
mat ri kkel enhet :
865

registrert.

sant forbehold tatt ved avhendel se

0230 Gslo.

(Org.nr. 945 811 714) Side 5 av 6



Gardsnunmmer 11, Bruksnunmer 24 i 3201 BARUM konmune

ti ngl yses same dag somandre frivillige rettsstiftel ser, gjelder saskilte
prioritetsregler, se tinglysingsloven § 20 andre |ledd og § 21 tredje |edd.

Utskrift fra eiendomsregi steret foretatt 21.10.2025 15:30 — Sist oppdatert 21.10.2025 15:29
Utskriften er levert av: Anbita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Gslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 6 av 6



Forelgpig utkast til vedtekter utarbeidet av utbygger i forbindelse med salg av boligene i
Stasjonshagen Hgvik. Utkastet ma oppfattes som en overordnet ramme for a gi et bilde av kjgpers
rettigheter og plikter, og det tas forbehold om at de kan bli betydelig endret i forbindelse med
ferdigstillelse av prosjektet. Endelige vedtekter fastsettes fgr overtakelse.

VEDTEKTER
for
STASJONSHAGEN H@VIK SAMEIE 1

Utarbeidet i forbindelse med seksjoneringen. Ingen endringer vedtatt.

§ 1 NAVN, FORMAL Mv.
Sameiets navn er Stasjonshagen Hgvik Sameie 1. Sameiet omfatter gnr. 11 og bnr. [...] i Baerum.
Sameiet ble opprettet ved tinglyst seksjonering [...].

Sameiet har til formal 3 ivareta seksjonseiernes felles interesser, og a sikre et godt bomiljg i sameiet.

Eiendommen er delt opp i [...] boligseksjoner og [...] naeringsseksjoner. Neeringsseksjonene bestar av
ett naeringslokale i Bygg A, [...] parkeringsplasser og [...].

Sameiebrgken fremgér av seksjoneringen. Sameiebrgken er basert pa hoveddelens m? BRA.
Sameiebrgken kan avvike fra seksjonens faktiske areal. For naeringsseksjoner som kun bestar av
parkeringsplasser/boder o.l., er sameiebrgken satt til 10 m? BRA per seksjon.

§ 2 RETTSLIG DISPOSISJIONSRETT OVER SEKSJON

Overdragelse av seksjon kan kun skje pa de vilkar som fglger av disse vedtektene, kjgpekontrakt og
tinglyste dokumenter.

Ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i sameiet.

Naeringsseksjoner som utgjgr parkeringsplasser/boder o.l. kan kun erverves av fysiske eller juridiske
personer som eier bolig eller naeringslokale i prosjektet Stasjonshagen Hgvik, med gnr. 11 og bnr. [...],
[...] og [...] i Beerum. Parkeringsplassene avsatt til bildeling kan i tillegg erverves av juridisk person som
driver virksomhet innenfor bildeling eller av et av sameiene i prosjektet Stasjonshagen Hgvik.

Naeringsseksjoner som utgj@r parkeringsplasser kan kun leies ut til eier eller bruker av bolig eller
naeringslokale i prosjektet Stasjonshagen Hgvik, slik det er definert over.

Seksjonseierne kan fgrst innga bindende avtale om utleie av seksjon nar leietakeren skriftlig har
forpliktet seg til a fglge sameiets vedtekter, ordensregler og vedtak fattet av arsmgtet og styret.
Seksjonseier plikter a opplyse styret og forretningsfgrer om leietakerens navn, egen adresse i
utleieperioden og varigheten av utleien.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dggn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes
utleie i inntil 30 dggn sammenhengende.

Seksjonseieren har for gvrig full rettslig disposisjonsrett over sin seksjon.
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§ 3 FAKTISK BRUK AV BRUKSENHETEN OG FELLESAREALENE

Generelt
Den enkelte seksjonseier har eksklusiv bruksrett til sin bruksenhet og eventuelle tilleggsdeler.

Videre har seksjonseierne rett til 8 bruke sameiets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig
brukt til. Fellesareal er de delene av eiendommen som ikke inngar i bruksenhetene. Som fellesareal
regnes blant annet sosiale fellesarealer, trapper, ganger, heiser, tomteanlegg, veier, fellesinnretninger
mv. Naermere regler for bruk av fellesarealene fastsettes i ordensreglene.

Om neeringslokalet

Det er ingen begrensninger pa hvilken type naeringsvirksomhet som kan drives i naeringsseksjonen
som utgjer naeringslokalet i Bygg A, jf. eierseksjonsloven § 25 fjerde ledd. Seksjonen har tilleggsdel i
grunn som ligger direkte inntil den innvendige bruksenheten, og dette arealet kan ogsa benyttes som
en del av virksomheten.

Virksomheten kan ha dggnapent alle dager i uken, forutsatt at den til enhver tid fglger gjeldende
offentligrettslige bestemmelser, herunder regler om apningstid.

Seksjonen har enerett til 3 sette opp skilt for virksomheten, med eller uten belysning i medhold av
eierseksjonsloven § 25 sjette ledd fgrste setning. Skilte(ne) skal plasseres pa fasaden til Bygg A, i
direkte tilknytning til naeringslokalet. Seksjonen har ansvar for vedlikehold og dekker alle kostnader
forbundet med skilt(ene).

Om boligseksjonenes enerett til deler av fellesarealene

Boligseksjonene har i fellesskap enerett til bruk av innvendige fellesarealer i Bygg A, C og D, (inkludert
heiser), jf. eierseksjonsloven § 25 sjette ledd andre setning. Unntak gjelder for garasjeanlegg, boder
og tekniske rom. Boligseksjonene har kostnadsansvaret for nevnte fellesarealer.

Naeringsseksjonene har likevel adkomstrett til felles tekniske anlegg.

Om takterrassen i Bygg C

Boligseksjonene i Bygg C har enerett til 3 bruke takterrassen i bygget, jf. eierseksjonsloven § 25 sjette
ledd andre setning. Vedlikeholdsplikten for takterrassen tilligger sameiet. Boligseksjonene i Bygg C
dekker kostnader for takterrassen som gar utover bygningsmessig vedlikehold, f.eks. hagemgbler,
utegrill og lignende. Boligseksjonene i Bygg C skal ogsa sa langt det lar seg gjgre dekke driftskostnader
for takterrassen slik som f.eks. strgm, skjgtsel av planter og lignende.

Om markterrasser i Bygq [...]

Boligseksjon [...], [...] og [...] i Bygg [...] har enerett til markterrasser utenfor egen boligseksjon, jf.
eierseksjonsloven § 25 sjette ledd f@rste setning. Seksjonen har ansvar for vedlikehold og dekker alle
kostnader forbundet med markterrassene.

§ 4 PARKERING

Sameiets parkeringsplasser ligger i felles garasjeanlegg, og er seksjonert som egne naeringsseksjoner.
Den som har parkeringsplass har hjemmel til naeringsseksjonen, enten personlig eller realkoblet til
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boligseksjon. Parkeringsplassene skal ikke brukes til oppbevaring av lgse gjenstander slik som ekstra
dekk, sykler, skiboks m.m.

Parkeringsplassene er tilrettelagt for ladeboks til elbil og ladbar hybridbil. En seksjonseier som
disponerer egen parkeringsplass pa eierseksjonssameiets eiendom, har med styrets samtykke rett til
sette opp ladeboks for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare
nektes om det foreligger saklig grunn til det. Kostnad med ladeboks dekkes av den enkelte
seksjonseier.

Det eri tillegg etablert [...] utendgrs parkeringsplasser.

Parkeringsplasser merket for besgksparkering og bildeling er forbeholdt sitt respektive formal.
Naermere regler for bruken av disse plassene, herunder tidsbegrensninger m.v, fastsettes i
ordensreglene.

Styret i sameiet skal s@rge for forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon av garasjeanlegget,
inkludert nzeringsseksjonene som utgjgr parkeringsplasser.

§ 5 TILTAK FOR SEKSJONSEIERE MED NEDSATT FUNKSJONSEVNE

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjiennomfgre tiltak pa fellesarealene som er ngdvendige
pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare
nekte a samtykke dersom det foreligger saklig grunn, jf. eierseksjonsloven § 26.

En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret palegger en seksjonseier uten behov
for en tilrettelagt parkeringsplass a bytte plass. Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med
nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Retten til a bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov fra kommunen er til stede. Det midlertidige
byttet av parkeringsplass gjgres fysisk uten formelle endringer (tinglysing), men slik at seksjonseierne
plikter 3 opplyse om byttet ved eventuelt salg av sin seksjon.

§ 6 SEKSJONSEIERNES PLIKTER

Seksjonseierne er forpliktet til a rette seg etter sameiets vedtekter, ordensregler og vedtak fattet av
arsmgtet og styret.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate vaere til
skade eller ulempe for andre i sameiet.

Bruksenheten kan bare benyttes i samsvar med formalet.

Ledninger, rgr og lignende ngdvendige installasjoner kan fgres giennom bruksenheten hvis det ikke er
til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for 3
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i
rimelig tid og gjennomfgres slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.

Styret kan kommunisere med alle seksjonseierne og leietakere elektronisk. Det er den enkelte
seksjonseiers/leiers ansvar at styret har rett elektronisk adresse. For de som ikke har oppgitt noen
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elektronisk adresse til styret, vil kommunikasjonen skje pr. post. Seksjonseierne kan reservere seg
mot elektronisk kommunikasjon.

§ 7 SEKSJONSEIERS VEDLIKEHOLDSPLIKT

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre bruksenheter
forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa
eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som;

a) Inventar

b) Utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker

c) Apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) Skap, benker, innvendige dgrer med karmer

e) Listverk, skillevegger, tapet

f) Gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) Vegg-, gulv- og himlingsplater

h) Rer, ledninger, sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring eller inntakssikring
i) Lgpende og forebyggende vedlikehold av vinduer og ytterdgrer

Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngas.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avilgpsrgr apne frem til fellesledningen. Dette gjelder ogsa
sluk pa balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa ngdvendig reparasjon og utskiftning av det som er nevnt ovenfor,
med unntak av utskiftning av sluk, vinduer og ytterdgrer.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, baerende
veggkonstruksjoner og rgr eller ledninger som er bygget inn i baerende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader forarsaket av
uvaer, innbrudd eller haerverk. Seksjonseier skal ogsa holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.

Seksjonseier er ansvarlig for a vedlikeholde gulv/dekke pa balkong, terrasse og markterrasse som
inngar i bruksenheten.

Ny seksjonseier har plikt til 3 utfgre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i seksjonen, selv
om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

Alt arbeid som pahviler seksjonseieren, skal utfgres i samsvar med de til enhver tid gjeldende lover og
forskrifter.

Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for a utbedre, plikter
seksjonseieren straks a sende skriftlig varsel til styret.

§ 8 SAMEIETS VEDLIKEHOLDSPLIKT

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningene og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfgres slik at skader pa fellesarealene og de
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enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt.

Sameiet skal blant annet:

a) vedlikeholde og forvalte eiendommen med grgntarealer, beplantning, veier, lekeplasser,
biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art,

b) besgrge vedlikehold av sameiets bygninger pa eiendommen, herunder sosiale fellesarealer,
trappeoppganger, ytre inngangsdgrer og andre innvendige fellesarealer, utskifting av vinduer
og dgrer, samt vedlikehold av felles rgr og ledninger.

§ 9 FORANDRINGER AV SEKSJON OG FASADE

Seksjonseier ma ikke uten godkjennelse fra sameiets styre foreta forandringer vedrgrende
bygningskonstruksjon og/eller fellesanlegg, som for eksempel riving av baerevegger, flislegging av
balkong/terrasse eller installasjon av jacuzzi eller pergola.

Tilsvarende gjelder tiltak som medfgrer fasadeendringer, for eksempel utskiftning av dgrer og
vinduer, oppsetting av parabol/antenne, oppsetting av sol- og vindskjerming (inkludert markise),
innglassing av balkong, installasjon av varmepumpe eller endring av utvendige farger. For a sikre et
helhetlig uttrykk er det kun tillatt med sol- og vindskjerming som fglger de Igsningene utbygger har
definert ved etablering av sameiet.

Enkelte tiltak krever vedtak fra arsmgte, jf. vedtektene § 20 og eierseksjonsloven § 49. Styret skal
veilede seksjonseier om hvorvidt slikt vedtak er ngdvendig.

§ 10 FELLESKOSTNADER

Generelt om felleskostnader

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte
bruksenhet. Styret skal pase at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller.

Utgangspunktet er at felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken, med
mindre noe annet fglger eksplisitt av vedtektene.

Felleskostnader som kun belastes boligseksjonene

Eiere av boligseksjonene skal dekke fglgende kostnadselementer:

e Kommunale avgifter til vann og avlgp som bare tjener boligseksjonene

e Drift, vedlikehold, og utskiftning av tekniske anlegg i den grad det bare betjener
boligseksjonene, herunder heis(er)

e Drift, vedlikehold og utskiftning av alle fellesarealer som bare betjener boligseksjonene

e Vedlikehold og utskifting av vinduer, dgrer og balkonger som bare betjener boligseksjonene

e Vakt- og alarmtjenester som bare betjener boligseksjonene

e  Kostnader for bomiljgtiltak

| tillegg fordeles fglgende felleskostnader med en lik andel pr. boligseksjon:
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e Bredband
e TV-abonnement

Felleskostnader som kun belastes naeringsseksjonen som er naringslokale

Eier av naeringsseksjonen som er naeringslokale skal dekke fglgende kostnadselementer:

e Kommunale avgifter til vann og avlgp for nzeringslokalet
e Vedlikehold og utskifting av vinduer og dgrer som bare betjener nzeringslokalet
e Vakt og alarmtjenester som bare betjener nzeringslokalet

Det forutsettes at naeringslokalet ikke har behov for eller selv besgrger bredband og TV-abonnement.

Det forutsettes at naeringslokalet har egen maler for henholdsvis vann og strem. Forbruk som gjelder
nzeringslokalet, skal bekostes fullt ut av naeringslokalet etter malestand.

Saerlig om felleskostnader for naeringsseksjoner som utgj@r parkeringsplasser

Naeringsseksjonene som utgj@r parkeringsplasser, skal dekke kostnadene forbundet med
garasjeanlegget slik den er markert pa vedlegg 1. De nevnte seksjonene har dermed kostnadsansvar
for kjpreareal mellom parkeringsplassene som er seksjonert som fellesareal, jf. eierseksjonsloven § 29
andre ledd. De nevnte seksjonene skal ikke betale ordinzere felleskostnader. Kostnadene skal fordeles
med lik andel pa de som disponerer plass.

Kostnadene dekkes ved at de nevnte seksjonene betaler et manedlig belgp, som justeres av styret.
Belgpet skal blant annet dekke fglgende:

e Strgm til lys, ventilasjon og lignende i garasjeanlegget

e Renhold av garasjeanlegget

e Vaktmestertjenester for garasjeanlegget

e Forsikring av garasjeanlegget

e Drift, vedlikehold og utskiftning av parkeringsdekket i garasjeanlegget (inkl. nedkjgring)

Stgrre vedlikeholdsarbeid og utskifting i garasjeanlegget utover det som er nevnt over skal dekkes av
sameiet i fellesskap, og ikke av de nevnte seksjonene alene.

Kostnader til lading av elbil eller ladbar hybridbil faktureres direkte til sluttbruker.

De nevnte seksjonene skal dekke alle saerskilte kostnader forbundet med at sameiet har patatt seg
administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsfgrsel og innkreving av felleskostnader for
garasjeanlegget inkl. naeringsseksjoner som utgjgr parkeringsplasser.

dvrige bestemmelser

Seksjonene skal betale et manedlig akontobelgp, fastsatt av styret, til dekning av sin andel av
felleskostnadene. Eventuelle overskudd fra innbetalte felleskostnader overfgres til disposisjonsfond.

Dersom szerlige grunner taler for det, kan felleskostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.
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Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en
annen fordelingsngkkel enn det som fglger av denne bestemmelsen, jf. eierseksjonsloven § 29 andre
ledd.

Enhver endring av fordelingsngkkelen som utfgres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

§ 11 FELLES INNTEKTER

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenheten, skal overfgres til
disposisjonsfond, med mindre arsmgtet beslutter noe annet.

§ 12 FORSIKRING

Styret plikter a holde sameiets bygningsmasse forsikret pa en tilfredsstillende mate.

Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes pa skader
som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene ogsa
ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets forsikring som fglge av helt eller delvis avkortning eller
avslag pa grunn av seksjonseierens forhold.

Krav pa betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett, jf. vedtektene § 26.

Bestemmelsen her pavirker ikke sameiets rett til & kreve erstatning fra seksjonseieren for gvrig.

§ 13 AVSETNING TIL VEDLIKEHOLD

Arsmgtet kan med alminnelig flertall vedta avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, pakostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen.

§ 14 KAMERAOVERVAKNING

Det tillates kameraovervakning pa sameiets fellesarealer slik som felles inngangspartier, bodarealer
og garasjeanlegg dersom det oppstar et reelt behov, som ved innbrudd, haerverk eller lignende.
Overvakningen skal begrenses til det som er ngdvendig med formalet, og ma for gvrig veere i henhold
til det til enhver tid gjeldende personvernregelverket.

§ 15 MISLIGHOLD

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de
gvrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks maneders skriftlig varsel, palegge seksjonseieren a
selge seksjonen. Er ikke palegget etterkommet innen fristens utlgp, kan seksjonen kreves solgt ved
tvangssalg, jf. eierseksjonsloven § 38.

Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietakere og dennes besgkende eller
andre personer som han har gitt adgang til leiligheten, eller til eiendommen for gvrig.

Medfgrer seksjonseierens oppfarsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen
eller er seksjonseierens oppfersel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan styret kreve fravikelse av seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 39. Etter reglene i bestemmelsen her
kan det ogsa kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er seksjonseier.
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§ 16 ARSM@TE

Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet.
Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Hvert ar innen 30. juni skal det avholdes ordinaert arsmgte. Styret skal pa forhand varsle
seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.
Ekstraordineaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to seksjonseiere
som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de
gnsker behandlet.

Pa arsmgtet gjelder fglgende regler for stemmerett og beregning av flertall:

a) Saker som kun angar boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller
vedlikeholdes av boligseksjonene, avgjgres av boligseksjonene alene. Flertallet regnes etter
antall seksjoner, slik at hver boligseksjon har én stemme;

b) Saker som kun angar neaeringslokalet (seksjon [...]), avgjgres av denne seksjonen alene;

c) Saker som kun angar naeringsseksjonene som er parkeringsplasser/boder o.l. eller
fellesarealer som kun benyttes og/eller vedlikeholdes av disse naeringsseksjonene, avgjgres
av disse naeringsseksjonene alene. Flertallet regnes etter antall seksjoner, slik at hver seksjon
har én stemme;

d) Alle andre saker avgjgres av samtlige seksjoner i felleskap. Flertallet regnes etter sameiebrgk.

Seksjonseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av seksjonseierens husstand har rett til 3
veere til stede og til 3 uttale seg. Tilsvarende gjelder styremedlemmer, forretningsfgrer og leietaker.

Det er anledning til 3 mgte med fullmektig. Fullmakten skal vaere skriftlig og datert.

Seksjonseieren har rett til 8 ta med seg en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare rett til 4 uttale
seg dersom arsmgtet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.

§ 17 INNKALLING TIL ARSM@TE

Arsmgtet innkalles skriftlig av styret med varsel som skal vaere pa minst atte og hgyst tjue dager.
Ekstraordinaert arsmgte kan om ngdvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal vaere pa
minst tre dager.

Innkallingen skal tydelig angi de saker som skal behandles i arsmgtet. Skal et forslag som etter loven
eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i
innkallingen.

Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere arsmgtet, skal nevnes i innkallingen nar
styret har mottatt krav om det fg@r siste frist for innlevering av saker, jf. vedtektene § 16 tredje ledd.
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§ 18 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PA ORDINART ARSM@TE

Pa det ordinzere arsmegtet skal disse sakene behandles:

a) konstituering,

b) informasjon fra styret,

c) godkjennelse av resultatregnskap og balanse for det foregaende kalenderaret, herunder
anvendelse av overskudd eller dekning av tap,

d) eventuell godtgjgrelse til styret,

e) driftsbudsjett,

f) valg av styreleder og styremedlemmer dersom noen av disse er pa valg,

g) andre saker som er nevnt i innkallingen.

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinaert arsmgte etter eierseksjonsloven § 44 annet ledd,
kan arsmgtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt
i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter a innkalle til nytt arsmgte for a avgjgre forslag
som er fremsatt i mgtet. Hvis alle seksjonseierne er til stede pa arsmgtet og stemmer for det, kan
arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i innkallingen.

§ 19 M@TELEDELSE OG PROTOKOLL

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre drsmgtet velger en annen mgteleder, som ikke
behgver a veere seksjonseier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som
gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av mgtelederen og minst én seksjonseier som
utpekes av arsmgtet blant de som er til stede.

§ 20 ARSM@TETS MYNDIGHET OG FLERTALLSKRAV

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av arsmgtet med vanlig
flertall av de avgitte stemmer.

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i arsmgtet for beslutning om:

a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet,

b) omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter,

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhgrer eller
skal tilhgre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som gar ut over vanlig forvaltning,

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet formal
eller omvendt,

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum,

f) vedtektsendringer.

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som gar ut over vanlig
forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap pa
mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte
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stemmene pa arsmgtet. Hvis tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i
fellesskap pa mer enn fem prosent av de arlige felleskostnadene, kreves det et flertall pa minst to
tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmgtet.

Hvis tiltak etter foregaende ledd fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pa mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunkt tiltaket besluttes,
kan tiltaket bare gjennomfgres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

Den eller de som bergres ma uttrykkelig si seg enig eller samtykke hvis sameiet skal kunne ta
beslutning om:

a) begrensningeri den rettslige radighet over seksjonen,
b) endring i fordeling av felleskostnader,
¢) endringifordeling av inntekter fra fellesarealer.

Alle seksjonseiere ma, enten pa arsmgtet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis

sameiet skal kunne ta beslutning om:

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen,

b) opplgsning av sameiet,

c) ftiltak som medfgrer en vesentlig endring av sameiets karakter,

d) ftiltak som gar ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av stgrrelsen pa
kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk ansvar eller utlegg
tiltaket medfgrer for de enkelte seksjonseierne.

§ 21 INHABLITET PA ARSM@TET

Ingen kan delta i en avstemning pa arsmgte om:

a) et spksmal mot en selv eller ens nzerstaende

b) ens eget eller ens naerstaendes ansvar overfor sameiet

c) et spksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

d) palegg eller krav etter §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens nzerstaende.

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

§ 22 STYRET

Sameiet skal ha et styre. Styret bestar av styreleder og 3-5 styremedlemmer. Arsmgtet velger styret
med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styrelederen velges saerskilt. Styret skal fortrinnsvis veere
representert av representanter fra bolig og én representant fra nzeringsseksjonen som utgjgr
naeringslokalet.

Funksjonstiden for styreleder og de gvrige styremedlemmene er to 3r. Arsmgtet kan fastsette en
annen funksjonstid ved valget av styremedlemmet. Styreleder og styremedlemmer kan gjenvelges.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltning av sameiets
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i arsmgtet. Styret har, innenfor rammen av sin
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beslutningsmyndighet, anledning til a treffe beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til
andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i arsmgtet, kan ogsa tas av styret om ikke annet fglger av
loven, vedtektene eller arsmgtets vedtak i det enkelte tilfelle.

| fellesanliggender representerer styret sameiet, og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og
ett styremedlem, jf. eierseksjonsloven § 60.

Styret er beslutningsdyktig nar mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes med
alminnelige flertall. Ved stemmelikhet utgjgr styrelederens, eller en annen valgt mgteleder i
styreleders fraveer, sin stemme utslaget. Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen
skal underskrives av de fremmgtte styremedlemmene.

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv
eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller gkonomisk saerinteresse i.

§ 23 FORRETNINGSF@RER
Arsmgtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha forretningsfgrer. Forretningsfgrer

ansettes og sies opp av styret.

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til 8 ta beslutninger etter eierseksjonsloven § 58 til
forretningsfgreren. Forretningsfgreren kan bare utgve sin beslutningsmyndighet innenfor rammen av
hva som er delegert fra styret.

Forretningsfgreren forestar den daglige driften av sameiets eiendom. Forretningsfgrer sgrger for
innkreving av felleskostnader fra seksjonseierne og fgrer regnskap for sameiet. Videre utarbeider
forretningsfgrer forslag til arsoppgjor, budsjett og felleskostnader til styret, samt utfgrer de tjenester
som er nevnt i forretningsfgreravtalen.

§ 24 MINDRETALLSVERN

Arsmgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi
noen seksjonseiere eller utenforstaende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

§ 25 REVISOR

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har mgte- og talerett pa arsmgtet.
Revisor velges av arsmgtet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjgr frem til ny revisor er valgt.

Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer gjelder sa langt den passer.

§ 26 LEGALPANT

Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet har sameiet legalpant i den enkelte
seksjon tilsvarende 2G (folketrygdens grunnbelgp) til enhver tid, jf. eierseksjonsloven § 31.
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§ 27 TVISTER

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier avgjgres ved de alminnelige domstoler.
Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting.

§ 28 ENDRING AV VEDTEKTER OG ORDENSREGLER

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av arsmgtet med minst to tredjedels flertall av de
avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere kravy, jf. eierseksjonsloven § 27 andre ledd.

Endring av sameiets ordensregler kan bare besluttes av arsmgte med alminnelig flertall.

§ 29 OPPL@SNING

Sameiet kan ikke oppl@ses uten uttrykkelig enighet fra samtlige seksjonseiere.

§ 30 EIERSEKSJONSLOVEN

For sa vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017
nr. 65.
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KORRIGERINGER AV OPPLYSNINGER | TRYKT PROSPEKT/SALGSOPPGAVE
Matrikkel/adresse
Informasjon om oppdatert tekst:

Eiendommen er blitt sammenslatt etter trykking av fysisk prospekt, og bestar i sin helhet av
gnr. 11 bnr. 24 i Beerum kommune. Digital salgsoppgave og kjgpekontrakt viser derfor til dette
gards- og bruksnummeret.

Eierform/organisering
Endring av tekst:

Bod, private utearealer og garasjeplasser

Hvis boligen er solgt med markterrasse eller annet privat uteareal iht. kjgpekontrakt, vil
kjgper sikres eksklusiv bruksrett til arealet. Selger forbeholder seg retten til 3 bestemme om

uteareal-derdette-matte ligge-utenforformalsgrensen; seksjoneres som tilleggsdel il

boligseksjon eller sikres pa annen mate, f.eks. som vedtektsfestet bruksrett i inntil 30 ar.
Tilvalg og endringer
Ny og endret tekst:

Alle tilvalg avtalefestes direkte mellom kjgper og selger entreprensr i separat avtale.
Tilvalgsprosessen ivaretas av entreprengr pa selgers vegne.

Serviceavtaler
Ny tekst:

Avtale som gjelder leveranse av energi/varme og ladeanlegg for elbil kan inngds med lengre
bindingstid enn 5 ar.

Betalingsplan/Oppgjor
Endret tekst:

Det er presisert at kravet om 20 % forskudd gjelder dersom man er profesjonell/investor/gjgr
kjgpet som ledd i naeringsvirksomhet.

Forpliktelser/Rettigheter/Erklzeringer/Heftelser
Informasjon om oppdatert tekst:

| forlengelsen av sammenslaingen er digital salgsoppgave oppdatert slik at den opplyser om
rettigheter og plikter som er tinglyst for gnr. 11 bnr. 24 i Baerum.

Avbestilling
Endret tekst:

Det er presisert at avbestillingsgebyret fgr vedtatt byggestart er pa minimum 2% av
kjppesummen, dog minimum kr 100 000,- jf. buofl. § 54.

Forbehold
Ny tekst:

Det planlegges for at energisentral og ladeinfrastruktur for elbiler overdras til profesjonelle
aktgrer som ivaretar drift og vedlikehold av disse.



	L100 Landskapsplan.pdf
	L100 [Landskapsplan]

	20251008 Vedtekter for Stasjonshagen Høvik Sameie 1 - ren versjon.pdf
	§ 1  Navn, formål mv.
	§ 2  Rettslig disposisjonsrett over seksjon
	§ 3  Faktisk bruk av bruksenheten og fellesarealene
	§ 4  Parkering
	§ 5  Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne
	§ 6  Seksjonseiernes plikter
	§ 7  Seksjonseiers vedlikeholdsplikt
	§ 8  Sameiets vedlikeholdsplikt
	§ 9  Forandringer av seksjon og fasade
	§ 10  Felleskostnader
	§ 11  Felles inntekter
	§ 12  Forsikring
	§ 13  Avsetning til vedlikehold
	§ 14  Kameraovervåkning
	§ 15  Mislighold
	§ 16  Årsmøte
	§ 17  Innkalling til årsmøte
	§ 18  Saker som skal behandles på ordinært årsmøte
	§ 19  Møteledelse og protokoll
	§ 20  Årsmøtets myndighet og flertallskrav
	§ 21  Inhablitet på Årsmøtet
	§ 22  Styret
	§ 23  Forretningsfører
	§ 24  Mindretallsvern
	§ 25  Revisor
	§ 26  Legalpant
	§ 27  Tvister
	§ 28  Endring av vedtekter og ordensregler
	§ 29  Oppløsning
	§ 30  Eierseksjonsloven

	20251008 Vedtekter for Stasjonshagen Høvik Sameie 1 - ren versjon.pdf
	§ 1  Navn, formål mv.
	§ 2  Rettslig disposisjonsrett over seksjon
	§ 3  Faktisk bruk av bruksenheten og fellesarealene
	§ 4  Parkering
	§ 5  Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne
	§ 6  Seksjonseiernes plikter
	§ 7  Seksjonseiers vedlikeholdsplikt
	§ 8  Sameiets vedlikeholdsplikt
	§ 9  Forandringer av seksjon og fasade
	§ 10  Felleskostnader
	§ 11  Felles inntekter
	§ 12  Forsikring
	§ 13  Avsetning til vedlikehold
	§ 14  Kameraovervåkning
	§ 15  Mislighold
	§ 16  Årsmøte
	§ 17  Innkalling til årsmøte
	§ 18  Saker som skal behandles på ordinært årsmøte
	§ 19  Møteledelse og protokoll
	§ 20  Årsmøtets myndighet og flertallskrav
	§ 21  Inhablitet på Årsmøtet
	§ 22  Styret
	§ 23  Forretningsfører
	§ 24  Mindretallsvern
	§ 25  Revisor
	§ 26  Legalpant
	§ 27  Tvister
	§ 28  Endring av vedtekter og ordensregler
	§ 29  Oppløsning
	§ 30  Eierseksjonsloven

	forside.pdf
	Kontraktsvedlegg




