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Denne beskrivelsen er utarbeidet for å orientere om bygnin-
genes og byhusenes viktigste bestanddeler og funksjoner, 
og hva som inngår i utbyggers leveranse. Det er viktig å 
merke seg at det i utviklingsprosjekter må tas høyde for 
fleksibilitet i utbyggers organisering av parkering, uteareal, 
beboeres rettigheter til atkomst og opphold på omkring-
liggende eiendommer, mv. Den enkelte eiendoms grenser 
avhenger av hva som på tidspunkt for fradeling fremstår som 
mest hensiktsmessig. Utbygger vil søke løsninger som tjener 
utviklingsområdet på best mulig vis, samt å legge best mulig 
til rette for beboernes bruk av egen eiendom og rettigheter 
i området. Interesserte bes merke seg utbyggers forbehold 
i denne leveransebeskrivelsen.

BYGNINGENS INNHOLD

BYHUS DELFELT B1.2 
Prosjektet Proffen Hageby består av ca. 31.000 m2 BRA 
fordelt på småhus, blokkbebyggelse og en mindre andel 
næringsarealer på felt B1 i reguleringsplanen for Sundland. 
Området omfattes av områderegulering for Sundland med 
bestemmelser og tilhørende retningslinjer, vedtatt 16.06.2015.

Rammetillatelse for andre byggetrinn ble gitt 12.07.2019 og 
omfatter delfelt B1.2 og B1.4 samt kjeller delfelt B1.5. 

Delfelt B1.2 består av 22 byhus fordelt på tre rekker på til 
sammen ca. 3.350 kvm BRA. Byhusene blir organisert som 
eierseksjonssameie. Kjøper blir sameier i eiendommen med 
tilhørende enerett til bruk av sin boenhet. Seksjonseiere får 
felles bruksrett og vedlikeholdsplikt til sameiets fellesareal. 
Det prosjekteres og bygges iht. byggteknisk forskrift 2017 
(TEK17). 

UTOMHUS

OFFENTLIG VEI
Eiendommen grenser mot Professor Smiths Allè i sør, allment 
tilgjengelig grøntdrag i nord (bestemmelsesgrense 4), eksis-
terende bygg på delfelt B1.1 i vest og fremtidig bebyggelse 
på delfelt B1.3 i øst.

Kjøreadkomst til kjellerarealet vil skje fra den nye Sund-
landgata.

BALKONGER/TERRASSER
Alle byhusene får markterrasser og enkelte får takterrasser 
i tillegg, avhengig av hustes størrelse. 

UTOMHUSAREALER
Fellesområder leveres ferdig opparbeidet, tilsådd og beplan-
tet. Uteområdene vil bli belyst. Avfallshåndtering vil bli orga-
nisert i samråd med kommunens renovasjonsetat. Det leveres 
utemøbler og lekeapparater i samsvar med krav fra Drammen 

Kommune. Utomhusarbeidene er ikke detaljprosjektert. 
Utbygger forbeholder seg retten til å bestemme endelig 
utforming, materialvalg og plassering av beplantning og 
felles installasjoner som for eksempel, synlige fordelerskap 
og avfallsstasjon. Det sås ung beplantning, og det vil ta almin-
nelig lang tid før busker, trær mv. blir frodige og fullvoksne. 
Driftskostnadene for utomhusarealene for delfelt B1.2 samt en 
forholdsmessig andel av driftskostnader for omkringliggende 
grøntarealer, herunder et grøntdrag gjennom utviklings-
området dekkes av sameiet som etableres på delfelt ved 
seksjonering. 

Det er foreslått at bruken av en annen del av planområdet i 
reguleringsplanen (felt A1) skal endres til hensetting av tog. 
Drammen kommune har stilt seg negative til forslaget og 
foretak ansvarlig for utbygging av nasjonal transport skal 
foreta en nærmere vurdering. Saken er ikke endelig avklart. 

BYGNINGSKONSTRUKSJONER

GRUNN OG FUNDAMENTER
Byhusene vil bli fundamentert på KC peler.

BÆREKONSTRUKSJONER
Byggene oppføres i betong, stål og betongelementer.

DEKKER OG HIMLINGER
Etasjeskillere består av hulldekker/plasstøpt betong. Himlin-
gene utføres i nedforet gipshimling/betongoverflate.

YTTERVEGGER
Fasadene vil i hovedsak bestå av tegl. Utvendige boder vil 
ha trepanel.

INNERVEGGER
Innervegger utføres i stenderverk av stålprofiler eller treverk, 
med kledning av gipsplater. Det isoleres med minimum 50 
mm isolasjon.

Byhusets skillevegger er i hovedsak betong. Veggene kan 
også være i stål/gips/mineralull tilpasset tekniske føringer 
og lydkrav. 

TERRASSER
På markterrasser ved inngangsparti leveres marktegl eller 
heller. Markterrasser på hagesiden leveres med impregnert 
terrassegulv opplagt på impregnerte bjelker. På takterrasser 
leveres impregnert terrassegulv.

Rekkverk på takterrasser leveres i spilerekkverk i pulverlakkert 
stål eller i glass/aluminium, avhengig av beliggenhet. For 
takterrasser generelt leveres det glasstak over terrassedør. 
For de største byhusene leveres det pergola på takterrasser.
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Balkonger og terrasser er utvendige konstruksjoner. Det kan 
bli synlige rustdannelser og skjolder i overflaten på betongen. 
Det kan oppstå mindre ansamlinger av vann på overflaten 
etter regnvær og snøsmelting. Det må også påregnes noe 
drypp av regnvann fra overliggende balkong og rekkverk.

SOLAVSKJERMING
Det leveres ikke solavskjerming. 

FELLESAREALER

POST- OG AVFALL
Det leveres postkasser på utvendig felles postkassestativ.
Det etableres utendørs renovasjonsløsning iht. krav fra Dram-
men Kommune.

BYHUSENE  

GENERELT
Arkitekten har utviklet tre interiørkonsept for Proffen Hageby:, 
Nordisk Bris, Drammen Mekaniske og Arkitektens Valg. Lei-
lighetene leveres med standardkonseptet Arkitektens valg. 
I tilvalgsprosessen kan kjøper velge et av de andre konsep-
tene i stedet. 

Nordisk Bris: Interiørkonseptet Nordisk Bris har et luftig og 
lett interiør som gir assosiasjoner til vinterens lyse farger og 
det skarpe lyset. Dette vil kunne passe med skandinaviske 
møbler og materialer i natur, tre, lin og skinn og gir en dus 
og tidløs fargepalett. Konseptet inneholder hvitpigmentert 
eikeparkett, et kjøkken i eik, og et bad med store, lyse fliser 
på gulv og vegg – en harmonisk helhet. Baderoms- innred-
ningen er moderne, klassisk hvit, og spotter gir fleksibel, 
dim-bar belysning. Et klassisk og deilig hjem der man vil finne 
roen. Interiøret har en palett som står til stedets karakter – 
naturnært og ekte.

Drammen Mekaniske: Med Interiørkonseptet Drammen 
Mekaniske har vi latt oss inspirere av de historiske sporene 
i nærområdet- en reise tilbake til tiden da Drammen var en 
industriby med teglverkene, jernstøperiene og tekstilfabrik-
kene. Dette er i utgangspunktet en litt maskulin stil som kan 
passe til stramme møbler av stål og sort lær, men den kan 
fint vris mot det mer bohemske feminine med orientalske 
tepper og myke materialer. Kjøkkenet er nesten sort, og 
kjøkken-øya blir et artikulert midtpunkt i det gjennomgående 
oppholdsrommet. Badene har store rustikke gulvfliser og 
mørk baderoms-innredning. Med enkelte kontrastvegger 
i dype gråtoner skapes et røft og industrielt interiør, som 
samtidig er lunt og innbydende.

Arkitektens Valg : Interiørkonseptet Arkitektens Valg er lyst, 
luftig og lett. Her kommer solens skyggespill på veggene til 
sin rett. Den eneste fargeinnslaget er kjøkkenet, som kommer 

i en vakker dempet sjøgrønn farge. Overskap og kjøkken-øy 
er i klassisk hvitt, som gjør at kjøkkenet flettes sammen 
med interiøret. Gulvene har hvitpigmentert eikeparkett 
som underbygger lettheten. I dette interiøret kan det passe 
fint med enkle stilrene møbler, gjerne med innslag av friske 
farger. Badet er tidløst med store, hvite veggfliser og hvit 
innredning. Med matt sorte kraner og dusjgarnityr som tilvalg 
får vi et interiør med rene linjer og stramme arkitektoniske 
detaljer. Dette er en minimalistisk men leken ramme for et 
personlig uttrykk.

Tekniske rørføringer vil i hovedsak bli skjult bak innkassinger. 
Det tas forbehold om endelig plassering og størrelse av sjak-
ter, da dette kan bli endret gjennom detaljprosjekteringen.

ROMHØYDE
Netto romhøyde er i hovedsak ca. 255 cm. Det blir nedsenket 
himling eller innbygging der det er tekniske installasjoner 
som må skjules. Baderom, bod og entré vil få nedsenket 
himling. I tillegg vil mindre områder i stue og soverom kunne 
få nedsenket himling der tekniske installasjoner skal føres. 
Nedsenkede himlinger i oppholdssoner vil få en høyde på 
min. 220 cm over ferdig gulv.

GULV
Gulv leveres som lakkert én-stavs hvitpigmentert eikeparkett. 
Kvister i parkett forekommer.

Gulv på bad og WC-rom leveres med fliser 60x60 cm. I dusj-
sonen leveres 30X30 cm eller 10X10 cm avhengig av fall og 
referansekrav. Mindre ansamlinger av vann kan forekomme 
på baderomsgulv etter dusjing. 

Det leveres vannbåren varme i gulv. På bad/toalett leveres 
det vannbåren varme eventuelt elektrisk varme i gulv. 

VEGGER
Vegger i byhuset sparkles og males. Ujevnheter ved slepelys i
byhuset vil kunne forekomme. Veggfarge malt i klassisk hvit. 

På baderom leveres veggene med fliser type Vitra Pro Colour 
Uni Superwhite 60X30 cm eller tilsvarende fliser, liggende 
format.

I bod og vaskerom leveres malte vegger. Synlige dyser for 
sprinkelanlegg (brannsikring) vil kunne forekomme. Til-lufts- 
og avtrekksventiler plasseres i vegg eller himling.

TAK/ HIMLINGER
Byhusene har nedforet fast gipshimling som er sparklet og 
malt. Det leveres sprinkelanlegg iht. gjeldende krav, sprin-
keldysene er synlige. 
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VINDUER
Vinduer og balkongdører leveres i tre, utvendig mantlet med 
aluminium. Endelig fargekode avklares i detaljprosjekteringen. 
Det leveres slagdør eller skyvedør til balkong/ markterrasse 
som inntegnet på kontraktstegning.

Åpningsbare vinduer med faste brystningsfelt for lufting på 
soverom. Endelig inndeling faste/åpningsbare felt avklares 
i detaljprosjekteringen.

På grunn av høy isolasjonsevne på glassene vil det i peri-
oder kunne oppstå kondens/dugg på utsiden av glassene. 
Dette forekommer spesielt ved væromslag. Felles vindus- 
og fasadevask administreres av sameiet. Vinduer vaskes 
utvendig fra lift.

INNGANGSDØR
Inngangsdør leveres som massiv, glatt og med vrider og lås 
i stål. Farge etter arkitektens anvisning.

INNERDØRER
Det leveres glatte innerdører i klassisk hvit med vridere i stål. 
Det leveres skyvedører der det er inntegnet på kontraktsteg-
ning, og i samme farge som innvendige dører for øvrig. Spalte 
under dører kan forekomme avhengig av ventilasjonsteknisk 
løsning. 

LISTVERK
Det monteres rettkant gerikter rundt innvendige dører. Gerik-
ter sparkles og overmales på stedet. Fotlister i eik minimum 
høyde 50 mm. Alle gerikter og fotlister gjæres. 

Det leveres ikke listverk innvendig rundt vinduer. 

Det leveres ikke taklister. Dette vil kunne medføre synlige 
sprekker/riss over tid på grunn av svinn og krymping av 
materiale, som er vanlig i nye bygg.

GARDEROBESKAP
Det er satt av plass til garderobeskap på soverom. Avsatt 
plass er vist på kontraktstegning. Garderobeskap leveres ikke.

BADEROMSINNREDNING
Det leveres baderomsinnredning fra HTH eller annen leveran-
dør med tilsvarende kvalitet og liknende utforming. Omfang 
leveres iht. kontraktstegning. 

For bad med fritthengende baderomsmøbel leveres heldek-
kende baderomsvask i hvitt komposittmateriale. Skuffer med 
fronter i klassisk hvit. Fritthengende speil med belysning over. 

For bad med vegg-til-vegg baderomsinnredning leveres 
underlimt servant i hvitt komposittmateriale og benkeplate 
i kompaktlaminat. Skuffer med fronter i klassisk hvit, samt 

plass til vaskemaskin der dette er vist på kontraktstegning. 
Hel-limt speil og innfelt belysning i himling.

Ettgreps blandebatteri i type Gustavsberg Estetic eller tilsva-
rende. Dusjgarnityr type Tapwell eller tilsvarende.

Innfelte downlights i himling med dimmefunksjon. Antall 
tilpasses badets størrelse. 

Dusjvegger i glass som kan slås inn mot hjørnet når dusjen 
ikke er i bruk. Enkelte bad har fast glasskive. Termostatstyrt 
blandebatteri med dusjhode på veggmontert stang. Vegg-
montert hvitt WC fra Duravit eller tilsvarende.

Det leveres med opplegg for vaskemaskin. Tørketrommel må 
ha kondensbeholder/samler. Maskiner leveres ikke. Der hvor 
avstand mellom fremkant maskin og dusjsone/dusjvegg er 
mindre enn 0,6 m, må maskin være godkjent for å stå i sone 2.

KJØKKENINNREDNING
Det leveres kjøkkeninnredning fra HTH eller annen leverandør 
med tilsvarende kvalitet og liknende utforming. 

Kjøkkenfronter og sidepanel har farge sjøgrønn. Skuffer 
og skap er enten grepsløse eller har enkle håndtaksspor/
håndtak. Der det er fritthengende overskap og kjøkkenøy 
leveres dette i klassisk hvit. Omfang av innredning leveres 
iht. kontraktstegning. 

Benkeplate i 20mm laminat farge klassisk hvit. Underlimt 
kjøkkenvask i type Franke eller tilsvarende. Ettgreps blan-
debatteri, type Tapwell eller tilsvarende. Kjøkkenventilator 
for kullfilter i overskap.

Det leveres integrerte hvitevarer fra Simens eller tilsvarende. 
Omfang av hvitevareleveransen fremgår av kontraktstegning. 
Det tas forbehold om bytte av leverandører.

VENTILASJON
Byhusene planlegges med balansert ventilasjon fra eget
luftbehandlingsanlegg i hver enkelt bolig. Luftbehandlings-
anlegg er
plassert under trapp. Avtrekk fra bad, boder og kjøkken.
For kjøkken leveres det kjøkkenventilator med kullfilter.

OPPVARMING
Det etableres vannbåren varme i gulv eventuelt elektriskvarme 
på bad. Løsning avklares i detaljprosjekteringsfasen.  

Kostnader for forbruk faktureres basert på husets BRA, eller 
ved måling.

KABEL-/ BREDBÅND/TELEFON
Det legges opp til uttak for bredbånd samt uttak for kabel-tv 
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i to rom. Utbygger vil på vegne av sameiet tegne en 3 til 5 års 
avtale med en leverandør som leverer installasjon.

ELEKTRO
Det etableres et utvendig fordelerskap med måler for hvert 
byhus. Plassering og løsning avklares i detaljprosjekteringen. 

Det leveres et sikringsskap i hvert enkelt byhuset. Plassering
avklares i detaljprosjekteringen. Alle sikringer leveres som 
kombinert sikring og jordfeilbryter.

Omfang stikkontakter og brytere iht. gjeldende krav.

VARMTVANN
Byhusene forsynes med varmtvann fra egen bereder/elkjele. 
Endelig løsning avklares under detaljprosjekteringen.

BRANNSIKRING:
Byhuset vil tilfredsstille dagens krav til brannsikring. Sprin-
kelhoder vil være synlige i alle rom, noen synlige rørføringer 
for fremføring av sprinkleranlegg må påregnes. Det leveres i 
tillegg ett brannslukningsapparat til hver byhus.

ENERGIATTEST
Før overtakelse vil det bli utstedt energiattest for den enkelte 
bolig. Boligens energibehov er dimensjonert iht Tekniske 
forskrifter til plan og bygningsloven 2017 (TEK17). 

Energimerkingen er beregnet til å ligge i minimum kategori 
C, dagens nivå.

Det tas forbehold om at avvik kan forekomme spesielt i 
boliger med mye vindusflate.

INSPEKSJONSLUKER/-DØRER
Flere av de tekniske installasjonene krever inspeksjonsluker 
som er synlige, som for eksempel rør-i-rørsystem, fordeler-
skap, evt fjernvarme, ventilasjonsanlegg, klosett og sikrings-
skap. Slike dører og luker vil i størst mulig grad bli plassert i 
bod, gang og bad. I enkelte tilfeller kan det bli nødvendig å 
plassere dem i oppholdsrom eller soverom.

SPORTSBODER/BODER
Det er en sportsbod på ca. 4,0 kvm på inngangssiden. På 
hagesiden er det en hagebod på ca 2,5 kvm.

PARKERING
For hvert byhus følger det med en parkeringsplass. 

Det vil etableres felles parkering på felles utendørs par-
keringsplass på felt B1. I byggetrinn 3 på delfelt B1.5 som 
planlegges oppført på et senere tidspunkt er det planlagt 
parkeringskjeller. Hvis byggetrinn B1.5 realiseres som plan-
lagt, vil det bli etablert parkeringsplass til hvert av byhusene 

i parkeringskjelleren. Eier av byhusene vil da få rett og plikt til 
å bytte parkeringsplass vederlagsfritt, slik at parkeringsretten 
utendørs på felt B1 bortfaller på det tidspunkt parkeringskjel-
leren kan tas i bruk. Eventuelle kostnader i forbindelse med 
overdragelse av garasjeplassen dekkes av selger. Organisering 
og lokalisering av parkeringsplasser bestemmes av selger.

Det vil bli tinglyst nødvendige erklæringer om bruksretter, 
rettigheter og plikter. Innkjøring til felles kjeller blir på delfelt 
B1.4, fra den nye Sundlandgata. Adkomst til fots fra byhusene 
skal være via felles grøntareal.

TILVALG
Byhusene har en god og gjennomtenkt standard, og det kan 
velges mellom tre interiørkonsepter: Drammen Mekaniske, 
Arkitektens valg og Nordisk bris.

Det vil i tillegg tilbys en rekke tilvalg innenfor gitte tidsfrister 
mot tillegg i pris. Tilbudet formes iht. rasjonell fremdrift og 
teknisk begrensninger, og leveres av våre forhåndsvalgte 
leverandører. 

Utbygger utarbeider en tilvalgsmeny med valgmuligheter, 
priser og bestillingsfrister. Flere tilvalgsmuligheter vil bli 
utstilt i et kundesenter, og det kan avtales et møte med 
tilvalgsansvarlig som orienterer og hjelper til med en even-
tuell bestilling. 

Tilvalg på kjøkken og garderober gjøres hos endelig valgt 
leverandør. Alle tilvalg må bestilles innenfor gitte frister. Hvis 
det ikke gjøres noen tilvalg innen fristene, leveres byhuset 
med standard konseptvalg som er «Arkitektens valg». 

AKTUELLE TILVALG: 
• Valg av konsept
• Kjøkken, bad- og garderobeinnredning fra valgt leverandør. 
• Hvitevarer fra valgt leverandør
• Fliser på gulv og vegg. 
• Farge på malte vegger 
• Parkett
• Innvendig glassdør
• Innfelt gardinskinne tak type «silent gliss»
• Innfelte downlights i nedforet himlinger
• Dimmere
• Ekstra stikkontakter og TV uttak
• Belysning
• Solavskjerming
• Belysning under Pergola

ENDRINGER
Endringsarbeider er alle ønsker utover den forhåndsdefinerte 
tilvalgslisten. Endringer krever ofte omprosjektering og må 
godkjennes av utbygger. En endringsforespørsel kan invol-
vere prosjekterende, arkitekt, entreprenør og myndigheter. 
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Da endringer som oftest må prosjekteres, vil blant annet frem-
driften i byggeprosessen avgjøre priskonsekvens, og om det er 
mulig å gjennomføre endringen. Det åpnes ikke for endringer 
som påvirker andre boliger, eller byggets fasade. Tekniske 
installasjoner må beholde sine opprinnelige plasseringer. 

Endringsforespørsler har en fast oppstartskostnad for å dekke 
kostnader rundt administrasjon og rådgivning.

FORBEHOLD    
Ved salg av boliger som skal oppføres senere enn salgstids-
punktet er utbygger avhengig av en viss fleksibilitet for å sikre 
at prosjektet kan gjennomføres på en rasjonell og effektiv 
måte, samt at det kan gjøres tilpasninger og endringer som 
viser seg å være nødvendige eller hensiktsmessige. Før og i 
utbyggingsfasen er det derfor nødvendig å ta visse forbehold. 
Forbeholdene utgjør en del av kjøpekontrakten og kjøper 
oppfordres til å gjøre seg godt kjent med dem.

Forbehold relatert til forhåndssalg, organisering av prosjektet 
og nødvendige endringer er i tillegg spesifikt regulert i kjø-
pekontrakten. Det kan også fremgå konkretiserte forbehold 
på illustrasjoner og tegninger. 

Andre byggetrinn forventes igangsatt i løpet av ultimo 2020, 
og forventes ferdigstilt ca. 21 måneder etter oppstart. Byg-
gestart er avhengig av tilfredsstillende forhåndssalg slik 
regulert i kjøpekontrakten. Byggestart er videre avhengig av 
at igangsettingstillatelse gis fra Drammen kommune i god 
tid før byggestart og at utbygger v/styret fatter vedtak om 
igangsetting av utbyggingen.

Det tas generelt forbehold om myndighetenes saksbehand-
lingstid for nødvendige offentlige godkjennelser og eventuell 
justering av fremdrift for overtagelse/innflytting, hjemmels-
overføring med videre som følge av dette. Utbygger må rette 
seg etter eventuelle offentlige pålegg i byggesaken som ikke 
er kjent på salgstidspunktet. Slike pålegg kan få betydning 
for leveransen. 

På salgstidspunkt er ikke alle forhold relatert til utomhusare-
aler avklart, og det kan forekomme endringer av støttemurer, 
beplantning, veier, etc. Landskapsplanen er foreløpig. Utom-
husarealer blir ferdigstilt så fort årstid og fremdrift tillater det. 
Det vil således kunne være utomhusarbeider som gjenstår 
etter at boligene er innflyttet. Det beplantes med ungtrær og 
-busker, som ved overtakelse ikke vil tilsvare illustrasjonene 
i prospektet med fullvoksne trær og planter. Beplantning 
og eksisterende vegetasjon kan påvirke utsikt fra boligene.

Det kan forekomme avvik fra oppgitt areal på boliger, rom og 
terrasser. Arealer på de enkelte rom kan ikke summeres til 
boligenes totalareal. Det gjøres oppmerksom på at skisser, 
perspektiver, utomhusplan, plantegninger og bilder i prospek-

tet kun er av illustrativ karakter, og inneholder detaljer som 
farger, innredninger, møblering, beplantning og arkitektoniske 
detaljer mv. som ikke inngår i leveransen. Plantegninger og 
illustrasjoner som viser ulike innredningsløsninger er ment 
som illustrasjoner for mulige løsninger. Disse løsningene 
inngår ikke i leveransen. Tegningene i prospektet bør ikke 
benyttes som grunnlag for nøyaktig møbelstilling.

Det kan være forskjeller mellom leveransebeskrivelsen og 
plantegninger. I slike tilfeller er det alltid leveransebeskrivel-
sen som gjelder. Det samme gjelder ved forskjeller mellom 
leveransebeskrivelse og prospekt/internettside.

Alle opplysninger er gitt med forbehold om rett til endringer 
som er hensiktsmessige og nødvendige, forutsatt at det ikke 
reduserer den generelle standard vesentlig. Kjøper aksep-
terer, uten prisjustering, at utbygger har rett til å foreta slike 
endringer. Eksempler på slike endringer kan være innkassing 
av tekniske anlegg, andre endringer av boligens areal, utea-
real, bæresystem, søyler eller liknende. 

Det tas forbehold om endringer i utførelse og materialvalg, 
tekniske installasjoner, herunder sjakter og føringsveier for 
VVS-installasjoner. 

Utbygger vil organisere parkering på den måten som anses 
mest hensiktsmessig, for eksempel i form av egne seksjoner 
i felles parkeringskjeller eller ved at det gis bruksrettigheter, 
ev. opprettes sameie i parkeringskjelleren Det vil bli tinglyst 
nødvendige erklæringer om bruksretter, rettigheter og plikter. 

Utbygger kan endre priser og betingelser på usolgte boliger 
og parkeringsplasser uten forutgående varsel. Utbygger 
står fritt til å bestemme bolignummer samt endre antall 
seksjoner i sameiet. 
Det utearealet, herunder deler av grøntdrag, som hører til 
de respektive byggetrinn vil bli ferdigstilt i sammenheng 
med det enkelte byggetrinn. Gjennomføring av et stort byg-
geprosjekt i flere trinn vil blant annet på grunn av løpende 
byggevirksomhet kunne medføre ulemper for beboerne 
inntil ferdigstillelse av samtlige byggetrinn.

Utbygger forbeholder seg retten til å innhente gjeldsopp-
lysninger av kjøper. 

Iht. Lov av 6. mars 2009 nr. 11 om tiltak mot hvitvasking og 
terrorfinansiering mv., er megler pliktig til å gjennomføre 
legitimasjonskontroll av involverte parter. Dersom partene 
ikke oppfyller krav til legitimasjon eller megler har mis-
tanke om at transaksjonen har tilknytning til utbytte av en 
straffbar handling, kan megler stanse gjennomføringen av 
transaksjonen

Utbygger kan akseptere eller forkaste et hvert bud/kjøpstil-
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bud, herunder bl.a. akseptere salg til selskaper samt salg av 
flere boliger til samme kjøper. Det kan uansett ikke erverves 
mer enn to boliger. Utbygger kan uten nærmere begrunnelse 
nekte godkjenning av kjøp. Ervervet vil etter slik godkjenning 
kunne tinglyses direkte til tredjemann, men utbygger vil i 
forhold til oppgjør og kontraktsvilkår for øvrig kun forholde 
seg til kjøper. Det vises for øvrig til Lov om eierseksjoner § 23.
Kjøper kan ikke uten utbyggers samtykke videreselge kjø-
pekontrakten før overtakelse. Samtykke kan nektes på fritt 
grunnlag. Dersom utbygger gir samtykke, kan utbygger 
fastsette nærmere vilkår for gjennomføringen av videresalget 
og oppgjøret for dette. Utbygger krever et honorar stort kr 
80 000,- for et evt. samtykke til videresalg.

Generelle beskrivelser av Prosjektet i salgs- og markedsfø-
ringsmateriell vil ikke passe for alle boliger. Interessenter 
oppfordres derfor særskilt til å vurdere dette (solforhold, 
utsikt, beliggenhet i forhold til terreng og omkringliggende 
bygningsmasse mv.) før budgivning.

Det tas forbehold om trykkfeil i leveransebeskrivelsen og 
øvrig salgsmateriale. Illustrasjoner og perspektivtegninger i 
prospektet kan ha mangler og avvik fra endelig ferdigstillelse. 
Forbehold relatert til forhåndssalg, organisering av prosjektet 
og nødvendige endringer er i tillegg spesifikt regulert i kjø-
pekontrakten. Det kan også fremgå konkretiserte forbehold 
på illustrasjoner og tegninger. 

UTBYGGER
Professor Smiths Hage Utvikling AS er opprettet for det 
formål å utvikle, bygge, selge og eventuelt leie ut boliger 
som oppføres på tomten B1. Selskapet er eiet av Bane NOR 
Eiendom AS. 

Oslo, 19.06.2020
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PROFFEN HAGEBY REKKEHUS

PLANTEGNINGER
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Sign.

PA

Kontroll:

VS

28.10.19

LOF ARKITEK TER AS

Dato opprettetTegning:

Tegningsliste Prospekt
Proffen Hageby

Type

 Felt B1.2

 Felt B1.4

Tegn.nr.

R 110

R 131

R 142

R 143

R 148

R 148 alternativ B

R 171

R 171 alternativ Bad

R 184

A01 2R

A02 2R

A03 3R

A04 3R

A05 3R

A06a 4R

A06b 4R

A07 4R

A08 4R

A09 4R

A10 Toppleilighet

A11 Townhouse

A12 Toppleilighet

B01 3R

B02 3R

B03 3R

B04 4R

B05 Townhouse

B06 Toppleilighet

C01 3R

C02 3R

C03 3R

C04 3R

C05 4R

C06 4R

C07 Toppleilighet

Tegningstype

E02_E04_E06_E08_E10

E01_E05_E07_E11

E03_E09_F01

F02_ F04_F06

F03_F05_F07

F03_F05_F07

G01_G03

G01_G03

G02_G04

A0205_A0206_A0305_A0306

A0202_A0302

A0101

A0203_A0303

A0102

A0201_A0401

A0301

A0204_A0304

A0103

A0207_A0307

A0402

A0104

A0403

B0102_B202_B0302

B0103_B203_B0303

B0101

B0201, B0301

B0104

B401

C0101

C0201

C0104_C0204

C0102_C0202

C0103_C0203_C0303

C0301

C0401

Mål

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

1:100, 1:2000

Ark str.

420 / 297

420 / 297

420 / 297

420 / 297

420 / 297

420 / 297

297 / 420

297 / 420

420 / 297

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

420 / 297

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

420 / 297

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

297 / 210

420 / 297

420 / 297
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Prosjekt: Proffen Hageby  
«Byhusene», Drammen  
Megler: Stavlund AS 
Oppdragsnr:  
Omsetningsnr:  
Eierform: Eierseksjon 

 
 

KJØPEKONTRAKT 
om rett til selveiet bolig under oppføring 

 
Kontraktens bestemmelser utfylles av bustadoppføringslova ("buofl") av 13. juni 1997 nr. 
43 og annen relevant bakgrunnsrett. Kontrakten gjelder avtale om bolig under oppføring, 
inkludert rett til grunn, jf. lovens § 1 (1) litra b. 

 

 
 
 

 
 

Selger: Professor Smiths Hage Utvikling AS  Org nr: 988 728 586 
 ved Eyvind Skaar/Margrethe Lindbæk 
  

Kontaktinformasjon:    Eyvind.Skaar@banenor.no 
                                                 Tlf: 979 60 435 
 
                  Margrethe.Lindbaek@banenor.no 

                                               Tlf: 417 87 201 
 
 

Kjøper: 

 
 
 
 
  

 
  

 

Navn 1 [Navn 2] 
Tlf: [Tlf:] 
E-post: [E-post:] 

1. Partene 
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Meglerforetak: 
Stavlund AS, org nr. 983 261 523, Kirkebrygga 2-4, 1607 Fredrikstad ("Megler") 
Telefon: 69 30 24 50 
 
Ansvarlig megler:  
 
Gunnar Olai Stavlund, Eiendomsmegler MNEF. 
gunnar@stavlund.no 
Mob: 91 35 31 25 
 
 

 

3.1 Boligen 
Kontrakten gjelder oppføring av bolig hovedsakelig til personlig bruk for Kjøper. 

 
Selger skal bygge ut delfelt B1.2 og B1.4 samt kjeller på delfelt B1.5. På deltfelt B1.2 bygges 22 
byhus ("Prosjektet") iht. reguleringsplan vedtatt 16.06.2015 (vedlegg 1). 
 

Kjøpekontrakten gjelder seksjon med rekkehusnummer               i prospekt ("Boligen"). 
Det følger med bod/lagringsplass ved inngangen til byhusene og/eller hagesiden 
 
Det medfølger rett til en parkeringsplass i felles utendørs parkeringsplass på felt B1. Utbygger 
planlegger senere å oppføre parkeringskjeller. Hvis delfelt B1.5 realiseres som planlagt, vil det bli 
etablert parkeringsplass til hvert av byhusene i parkeringskjelleren. Eier av byhusene vil da få rett og 
plikt til å bytte parkeringsplass vederlagsfritt, slik at parkeringsretten utendørs på felt B1 bortfaller på 
det tidspunktet parkeringskjelleren på delfelt B1.5 tas i bruk. Brukere av parkeringskjelleren er i 
fellesskap ansvarlig for drift- og vedlikehold.  

 
Boligen leveres i samsvar med salgsoppgave som inkluderer leveransebeskrivelse med forbehold, 
plantegninger, foreløpig landskapsplan, rammetillatelse, reguleringsplan, grunnbokutskrift mv. 
(vedlegg 1), og prospekt (vedlegg 2) som Kjøper er gjort kjent med og som er vedlagt kjøpekontrakten. 

 
Boligen leveres med god håndverksmessig standard i samsvar med leveransebeskrivelsen og med 
det utstyr som følger av den. 

 
3.2 Kjøpers tilvalg 
Kjøper har mulighet til å gjøre tilvalg, jf. leveransebeskrivelsen. Selger vil utarbeide en detaljert 
tilvalgsliste. Innenfor en nærmere angitt frist har Kjøper anledning til å bestille endringer iht. 
tilvalgslisten. Av hensyn til Prosjektets gjennomføring kan det ikke påregnes at øvrige endringer eller 
tilvalg kan utføres. 

 
Kjøper kan uansett ikke kreve endringer eller tilleggsarbeid som endrer Selgers vederlag med mer enn 
15 %, jf. buofl. § 9. 

 
Selger har rett til betaling for utarbeidelse av pristilbud, nye tegninger mv., i henhold til buofl. § 44. 
Selger kan kreve at Kjøper stiller sikkerhet for betaling av tilvalg og ev. endringsarbeider før arbeidene 
påbegynnes. Med mindre annet avtales, skal Kjøper bestille fra og betale til Selgers entreprenør direkte. 

 
3.3 Endringer i byggeprosessen 
Selger har rett til å foreta endringer som er hensiktsmessige eller nødvendige, forutsatt at det ikke 
reduserer den generelle standard vesentlig. Kjøper aksepterer, uten prisjustering, at Selger har rett til 
å foreta slike endringer. Eksempler på endringer kan være innkassing av tekniske anlegg, andre 
endringer av boligens areal, uteareal, bæresystem og søyler. Selger skal så langt det er mulig 
informere Kjøper om slike endringer. Kjøper gjøres oppmerksom på at landskapsplan (vedlegg 1) er 
foreløpig. Det må påregnes justeringer i beplantning og plassering av felles installasjoner på 
eiendommen.   
 

2. Meglerforetaket 

3. Salgsobjektet – boligen med tilbehør 
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3.4 Eiendommen 
Prosjektet skal oppføres på en eiendom som fradeles gnr. 15 bnr. 322 i Drammen ("Eiendommen"). 
Eiendommens grenser og omfang vil bli endret som en del av utviklingsarbeidene. Prosjektet er det 
andre av flere byggetrinn som planlegges utviklet på B1. Det er på signeringspunktet ikke avgjort hvor 
mange tomter som skal fradeles gnr. 15 bnr. 322 eller antall boligområder som skal opprettes som 
egne eierseksjonssameier. 
 

Selgers utgangspunkt er at byhusene som oppføres på deltfelt B1.2 i Prosjektet, oppføres som  
ett eierseksjonssameie og at det i ev. senere byggetrinn opprettes ytterligere sameier på tomten B1. 
Selger vil etterstrebe den organisering som totalt sett gir den mest hensiktsmessige organisering av 
Prosjektet og ev. kommende byggetrinn på B1. Det er mulig at andre inndelinger velges. Selger vil ha 
spesielt fokus på en rettferdig fordeling av rettigheter og plikter til grøntarealene som er felles for 
byggefeltene. Kjøpers reelle plikter og rettigheter til parkering, uteområder, andel felleskostnader, mv. 
vil ikke i relevant grad påvirkes av den endelige organiseringen. 
 
Gjennom fullmakt vedlagt denne kjøpekontrakten (vedlegg 3) gir Kjøper Selger ugjenkallelig fullmakt til 
senere å dele og/eller reseksjonere Eiendommen for evt. deling av seksjoner, omdisponering av ev. 
parkeringsplasser og fellesareal mv. i den grad det er nødvendig for å realisere Prosjektet som forutsatt. 

 
3.5 Utomhus 
Utomhusarealene leveres tilsådd og beplantet, og i det vesentlige som vist på foreløpig landskapsplan 
(vedlegg 1). Kjøper er kjent med at det vil kunne bli justeringer i endelig utforming av utearealer, 
plassering av felles installasjoner som elektroinstallasjoner, avfallsbeholdere mv., materialvalg og 
fargevalg på bygningene samt innvendige og utvendige fellesarealer. 

 
Kjøper aksepterer at deler av utomhusarbeidet ikke er ferdigstilt ved overtakelse. Selger plikter å 
ferdigstille disse utomhusarbeidene snarest mulig etter at bebyggelsen er ferdigstilt, i tråd med 
gjeldende offentlige tillatelser. 

 
Selger har rett til å ha stående anleggsmaskiner og utstyr, eventuelle brakker mv., inntil bebyggelsen 
og uteområdene er ferdigstilt. Dersom det gjenstår utomhusarbeider ved overtakelse av Boligen, kan 
Kjøper instruere Megler til å holde tilbake inntil kr 15 000 frem til arbeidet er fullført. Selger kan som 
alternativ stille garanti som sikkerhet for kontraktsmessig ferdigstillelse. 

 
Kjøper er kjent med at utomhusarealer som tilligger ev. senere byggetrinn på nærliggende 
eiendommeropparbeides i forbindelse med det enkelte byggetrinn. Kjøper er innforstått med at disse 
arealene opparbeides i forbindelse med det enkelte byggetrinn og at grøntareal som er felles for flere 
byggetrinn opparbeides gradvis i takt med utbyggingen. Kjøper har ikke tilbakeholdsrett og kan ikke 
påberope som mangel at disse arbeidene ikke er ferdigstilt ved overtakelse eller at senere byggetrinn 
med tilhørende grøntareal ikke realiseres som følge av forhold utenfor Selgers kontroll. 

 
 

 

4.1 Tinglyste heftelser, rettigheter og plikter 
Kjøper har fått seg forelagt utskrift av grunnboken for Eiendommen og har gjort seg kjent med innholdet 
i denne (vedlegg 1). Grunnbokutskriften viser tinglyste heftelser som følger med Eiendommen.  Kjøper 
er kjent med at det kan bli behov for å tinglyse ytterligere rettigheter og plikter som skal oppfylle 
offentligrettslige krav og ev. behov som oppstår grunnet organiseringen av Prosjektet.  

 
Det skal kun etableres private rettigheter og plikter i den grad de bidrar til å oppfylle Selgers 
forpliktelser overfor beboere i Prosjektet og vilkår i offentlige tillatelser. Eksempler på rettigheter og 
plikter som kan måtte reguleres og tinglyses er atkomst- og parkeringsrettigheter, forhold relatert til 
vann og kloakk og annen infrastruktur, regler om felles bruk, kostnader til felles innretninger, 
grøntområder og anlegg, ol. 

 
For øvrig overtas Boligen fri for panteretter og bruksretter (pengeheftelser), med unntak av sameiets 
legalpanterett for felleskostnader og andre krav fra sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. 
Pengeheftelser som ikke skal følge Eiendommen skal slettes for Selgers regning. Selger plikter 
umiddelbart å underrette Megler dersom utleggsforretninger varsles eller blir avholdt før overtakelse. 

 
Selger har opplyst at det ikke eksisterer pengeheftelser av noen art, herunder utleggsforretninger, ut 

4. Heftelser m.m. 
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over det grunnboken viser. Selger plikter umiddelbart å varsle Megler dersom utleggsforretninger blir 
avholdt innen tinglysing av skjøtet finner sted. Selger plikter dessuten å betale alle avgifter mv. som 
vedrører eiendommen og som er forfalt før overtakelsen. 

 
Selger gir herved Megler ugjenkallelig fullmakt til å innfri alle pantheftelser som fremgår 
av grunnbokutskriften og som det ikke er avtalt at Kjøper skal overta. 

 
4.2 Felleskostnader 
Kjøper plikter å betale sin andel av sameiets fellesutgifter. Størrelsen på fellesutgiftene er ikke fastsatt. 
Månedlige snittutgifter er ut fra erfaringstall estimert til ca. kr 45 til 50 per m2. Felleskostnadene omfatter 
ikke elektrisitet, oppvarming eller varmtvann til de enkelte seksjonene. Det vil være opp til sameiet å 
tilpasse utgiftene til den drift og servicegrad som ønskes. 

 
4.3 Forpliktelser etter vedtekter og husordensregler 
Boligsameiet ivaretar drift og vedlikehold av fellesarealene. Vedtekter og husordensregler for sameiet, 
som bl.a. skal ivareta Kjøpers rettigheter etter kjøpsavtalen og regulere drift og bruk i sameiet, vil bli 
utarbeidet og vedtatt på konstituerende årsmøte. Kjøper plikter å rette seg etter sameiets vedtekter 
og husordensregler, herunder å delta med en forholdsmessig andel av nødvendige driftstilskudd til 
eventuelle fellesutgifter. Sameiet er forpliktet til å bidra til drift og vedlikehold av grøntareal som er 
felles for de ulike byggetrinn. Det må påregnes at Selger etablerer et egnet forum, vel, e.l. om sikrer 
samarbeid mellom sameiene.  
 
 

 
 

Kjøpesummen for Boligen er kr […]. Av kjøpesummen utgjør vederlaget for tomten kr […]. Kjøper skal 
uoppfordret betale til Meglers klientkonto i samsvar med følgende oppstilling: 

 
      
Kontraktens vederlag     Kjøpesum 
Dokumentavgift til staten kr […] 2,5 %   kr                              [beregnet avgift] 
Off. tinglysingsgebyr skjøte  1 a 585 kr     585 
Off. tinglysingsgebyr pantobligasjon  1 a 585 kr     585 
Off.  gebyr for attest  1 a 204 kr     204 
Likviditetstilskudd til sameiet   1 a 7500 kr                                       7500 
Å betale     kr  

 
 

I tillegg kommer betaling for eventuelle tilvalg og tinglysingsgebyr for hvert pantedokument Kjøper lar 
tinglyse i forbindelse med etablering av pantelån. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter 
og gebyrer. Risikoen for slike endringer bæres av Kjøper. 

 
Likviditetstilskuddet er tilskudd til sameiet og skal dekke felleskostnader før forretningsfører har 
etablert en faktureringsordning. Megler vil overføre likviditetsforskuddet til forretningsfører for sameiet 
straks etter overtakelse. 

 
 

 

6.1 Oppgjørsansvarlig 
   Oppgjøret mellom partene foretas av Megler. 
 

Kjøperen skal betale hele kjøpesummen og omkostninger til Meglers klientkonto nr. 6105 05 92323. 
Innbetalingen merkes med oppdragsnummer […]. Alle tinglysingsdokumenter for sikkerhet og 
betalingsbekreftelse fra bank etc. oversendes til Megler. 
 
Bruk av eksternt oppgjørsforetak endrer ikke det ansvarsforhold Megler har overfor partene. 

 
6.2 Forskuddsbetaling 
Kjøper skal betale 10 % av kjøpesummen, kr […], som forskudd. Det forutsettes at beløpet innbetales 
til Meglers klientkonto innen 10 virkedager etter at Selger har stilt oppfyllelsesgaranti, jf. buofl. § 12, se 
punkt 7 under. Kjøper har ingen plikt til å betale noen del av kjøpesummen før Selger har stilt nevnte 
garanti. Det forutsettes at innbetalt forskudd er frie midler ved at de ikke er båndlagt med for eksempel 
långivers forutsetninger om pant, tinglysing av skjøte m.m. 

5. Kjøpesum og omkostninger 
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Kjøper beholder råderett over forskuddsbetaling inntil Selger ev. stiller selvskyldnergaranti iht. buofl. § 
47 tredje ledd som dekker innbetalt beløp, se punkt 7. 

 
6.3 Restkjøpesum/betalingsplan 
Kjøpesummen gjøres opp ved betaling av differansen mellom kjøpesummen og de innbetalte forskudd. 
Restkjøpesummen må innbetales til Meglers klientkonto senest en virkedag før overtakelse. 
Omkostningene — som er beregnet til kr […] — innbetales sammen med restbeløpet. 

 
Renter av restkjøpesum fra innbetalingsdato og frem til tinglysingsdato tilfaller Kjøper. Renter 
godskrives ikke når disse for hver av partene utgjør mindre enn 50 % av rettsgebyret, jf. forskrift om 
eiendomsmegling § 3-10 (3). 

 
Kjøper skal således betale iht. følgende betalingsplan til Meglers klientkonto: 

 
10 dager etter at oppfyllelsesgaranti foreligger Kr 
Kontant innen en virkedag før overtakelse Kr 
Sum inkl. omkostninger jf. ovennevnte Kr 

 
 

6.4 Forsinket betaling 
Kjøper må selv sørge for at kjøpesummen og omkostninger er betalt og innkommet på Meglers 
klientkonto innen de tidspunkter som er angitt i denne kjøpekontrakten. Dersom hele eller deler av 
kjøpesummen og omkostninger ikke er betalt til Megler i rett tid, svarer Kjøper forsinkelsesrente jf. 
forsinkelsesrenteloven for hele beløpet. Denne bestemmelsen gir ikke Kjøper rett til å forlenge 
betalingsfristen ut over de frister som er avtalt. 

 
Ved forsinket betaling har Selgeren rett til å: 
a) Kreve at Kjøper betaler renter og erstatning for rentetap. 
b) Stanse arbeidet og kreve tilleggsvederlag. 
c) Heve kjøpekontrakten ved vesentlig avtalebrudd og kreve erstatning. 

 
Dersom kjøpesum og omkostninger i sin helhet ikke er betalt innen 14 dager fra forfall, er Kjøper klar 
over at kjøpekontrakten er vesentlig misligholdt. I så fall har Selger rett til å heve kontrakten. Dersom 
Selger hever kontrakten, har han rett til å selge Boligen for Kjøpers regning og risiko. Selger kan da ta 
dekning for sitt tilgodehavende etter denne kjøpekontrakt, herunder også renter og eventuelle andre 
kostnader som påløper på grunn av misligholdet. Hevingsretten gjelder også etter overtakelse og 
overskjøting. Hvis Kjøper har flyttet inn i Boligen aksepterer han utkastelse uten søksmål og dom, jf. 
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2 (3) litra e). 

 
6.5 Deponering av omtvistet beløp 
Dersom Kjøper påberoper seg mangler ved overtakelse, skal det omtvistede beløp likevel betales inn 
på klientkonto eller sperret konto, jf. buofl. § 49, innen fastsatt frist for at overtakelse skal kunne avholdes. 
Selger er da forpliktet til å avholde overtakelse. Megler vil holde tilbake det omtvistede beløp på 
klientkontoen. Meglerforetak/bank vil i et slikt deponeringstilfelle kun foreta utbetaling iht. skriftlig enighet 
mellom partene eller rettskraftig dom. 

 
6.6 Meglers gjennomføring av oppgjør 
Det tar vanligvis 10 virkedager fra overtakelsesprotokoll er mottatt til hjemmelsoverføring er tinglyst og 
oppgjør overfor Selger foretas. Eventuelle transaksjonsdager mellom bankene kommer i tillegg. Rundt 
enkelte datoer og på sommeren kan det ta opptil 20 virkedager før oppgjør overfor Selger foretas. 
 
Dette varierer etter hvor lang behandlingstid Kartverket har, og Megler kan på ingen måte påvirke dette. 
Uavklarte problemstillinger kan forsinke tinglysing og påfølgende oppgjør. 

 
Meglerforetaket er underlagt lov 6. mars 2009 om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering. Dette 
medfører at meglerforetaket må gjennomføre identitetskontroll av samtlige parter før eiendomshandelen 
kan gjennomføres. Partene er selv ansvarlige for kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
anføres et ansvar overfor Megler. 
 
Forutsetninger for oppgjør og frigivelse av kjøpesummen 
For å sikre trygg gjennomføring av handelen etter eiendomsmeglingsloven § 3-2 og § 6-9, er følgende 
avtalt: 
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Partene har avtalt følgende for frigivelse av kjøpesummen:  
a) Panterett med urådighetserklæring er tinglyst  
b) Kjøper har innbetalt hele kjøpesummen inklusive omkostninger  
c) Kjøper har overtatt bruken av eiendommen/seksjonen 
d) Kjøpers skjøte på eiendommen er tinglyst, uten andre heftelser enn det partene har avtalt 
e) Kjøpers eventuelle långivere har fått tinglyst panterett i eiendommen med forutsatt prioritet og  
f) Heftelser som ikke skal følge ved handelen er slettet 
 
Forutsetningene e) og f) er ikke til hinder for at Megler kan iverksette oppgjør basert på 
restgjeldsoppgave og tilstrekkelig slettebekreftelse fra selgers kreditor(er) med panterett i eiendommen.  
  
Kreditorer kan ikke søke dekning i kjøpesummen på meglers klientkonto før betingelsene a til f for 
frigivelse av kjøpesummen i henhold til denne kontrakt er oppfylt, jf. eiendomsmeglingsloven § 3-2 og 
dekningsloven § 2-2. 

 
6.7 Betaling for tilvalg 
Kjøper skal innen overtakelse betale for eventuelle tilvalg iht. spesifisert bestillingsoversikt. Betaling skal 
skje til Meglers klientkonto. 

 
6.8 Selgers rett til å kreve finansieringsbevis 
Selger kan kreve at Kjøper innen 14 dager etter avtaleinngåelsen dokumenterer betalingsdyktighet 
tilsvarende kjøpesummen med tillegg av omkostninger og eventuelle tilvalg i form av finansieringsbevis. 
 

 
7.1 Selgers oppfyllelsesgaranti 
Selger plikter å stille sikkerhet for oppfyllelse av sine forpliktelser etter kjøpekontrakten, herunder evt. 
forsinkelsesansvar, i samsvar med buofl. § 12. Det kan stilles en samlet garanti for alle seksjonene og 
fellesarealene. Garantibeløpet for den enkelte seksjon skal angis. 

 
For krav Kjøper retter mot Selger før overtakelsen, skal sikkerheten utgjøre minst 3 % av 
kontraktssummen. For krav som settes frem senere, men senest 5 år etter overtakelsen, skal 
sikkerheten utgjøre minst 5 % av kontraktssummen. For krav Kjøper fremsetter etter dette tidspunkt 
stilles ingen sikkerhet. 

 
Kjøper er ikke forpliktet til å betale noen del av vederlaget før han har mottatt dokumentasjon for at 
Selger har stilt sikkerhet etter denne bestemmelsen, jf. buofl. § 12 siste ledd. 

 
Dersom det ikke er reklamert ved utløpet av 5-årsperioden etter overtakelsen, eller de reklamerte forhold 
er utbedret, kan Selger kreve at Kjøper skriftlig bekrefter dette, slik at Selgers premiebetaling for 
sikkerheten kan reduseres. En slik bekreftelse er ikke til hinder for at Kjøper senere reklamerer på 
mangler som han oppdager, jf. buofl. § 30. 

 
7.2 Selgers sikkerhetsgaranti for forskuddsbetaling 
Selger har ingen rett til å motta fra Megler eller på annen måte disponere over innbetalt forskudd før det 
er stilt dekkende selvskyldnergaranti fra bank eller annen finansinstitusjon som fullt ut dekker det aktuelle 
beløp, jf. buofl. § 47 tredje ledd. 

 
7.3 Garanti fra Kjøper 
Selger kan kreve at Kjøper stiller garanti for sine forpliktelser til å betale kjøpesummen og ev. endrings- 
eller tilleggsarbeider, jf. buofl. § 46 annet ledd. 

 
Selger skal frafalle sine rettigheter i henhold til sikkerheten når han har fått kontraktsmessig oppfyllelse. 

 
7.4 Meglers oppbevaring 
Garantidokumentene i original oppbevares hos Megler i avtaleperioden. Kjøper oppbevarer i denne 
perioden en kopi av garantidokumentene. Dersom Kjøper (eller Selger) ikke innen garantitidens utløp 
har fremmet krav overfor garantistiller, gir Kjøper (og Selger) Megler ugjenkallelig fullmakt til å 
returnere garantidokumentet til Selgers (eller Kjøpers) garantistiller. 

 

7. Sikkerhetsstillelse — garanti for oppfyllelse av kjøpekontrakten 
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Selger utsteder skjøte til Kjøper samtidig med signering av denne kjøpekontrakten. Skjøtet skal 
oppbevares hos Megler, som foretar tinglysing når Kjøper har innbetalt fullt oppgjør, inkludert fakturaer 
for avtalte tilvalg og omkostninger. Partene gir Megleren anledning til å påføre rett gårdsnummer, 
bruksnummer og seksjonsnummer på skjøtet når dette foreligger. Hvis flere kjøper Boligen i fellesskap 
fører Megler på skjøtet den ideelle eierandel Kjøper gir instruks om. Dersom ikke annet blir særskilt 
opplyst fra Kjøper, settes det inn like andeler på skjøtet. Eventuell endring av andeler må sendes 
skriftlig til Megler pr. e-post til megler innen en uke før overtakelse.  

 
All tinglysing foretas av Megler. Dokumenter som skal tinglyses må snarest mulig overleveres til 
Megler i signert og tinglysingsklar tilstand. 

 
På Eiendommen vil det hefte en panterett med urådighet til Megler for et beløp tilsvarende den samlede 
kjøpesummen med omkostninger med tillegg av 10 % for samtlige eierseksjoner i eierseksjonssameiet. 

 
Panteretten utgjør sikkerhet for de til enhver tid ubetalte deler av kjøpesummen. Panteretten tjener 
dessuten som sikkerhet for Meglers krav på vederlag og utlegg for Selger. Megler skal vederlagsfritt 
besørge sletting av pantedokumentet når Kjøper har fått tinglyst skjøte og Selgers heftelser er slettet. 
 

 
Eiendommen vil bli fullverdiforsikret. Selger er forpliktet til å holde Eiendommen/ fullverdiforsikret frem 
til overtakelsen eller inntil 14 dager etter at sameiet er konstituert og styre er opprettet (den seneste av 
de to datoer). 

 
Dersom Eiendommen før overtakelse blir utsatt for skade ved brann eller andre forhold som dekkes 
av forsikringen, har Kjøper rett til å tre inn i forsikringsavtalen. 

 
 

 

10.1 Overtakelse — varsling, forsinkelse og risikoovergang 
Selger tar sikte på at Boligen ferdigstilles i løpet 18 måneder etter vedtatt byggestart. Kjøper gjøres 
uttrykkelig oppmerksom på at anslått ferdigstillelsestidspunkt ikke er en avtalt frist for overtakelse som 
utløser dagmulkt, jf. buofl. § 10. 

 
Selger skal senest 6 måneder før ferdigstillelse av Boligen gi Kjøper skriftlig meddelelse om en 
overtakelsesperiode som ikke skal være lenger enn 30 dager. Kjøper plikter å ta over Boligen innenfor 
overtakelsesperioden. 

 
Senest 3 måneder før overtakelse skal Selger skriftlig varsle Kjøper om overtakelsesdato, som skal 
ligge innenfor overtakelsesperioden. Overtakelsesdato er forpliktende og dagmulktbelagt. 

 
Selger skal varsle Kjøper dersom det oppstår forhold som vil medføre forsinkelse. Selger har rett 
til forlengelse dersom vilkårene i buofl. § 11 er oppfylt. 

 
Selger skal overlevere Boligen til Kjøper i ryddig og byggrengjort stand, slik at hele Boligen er 
tilgjengelig for Kjøper. Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse skal foreligge før overlevering til 
Kjøper. 

 
Risikoen for Boligen går over på Kjøper når Kjøper har overtatt bruken av den. Dersom Kjøper ikke 
overtar til fastsatt tid og årsaken ligger hos ham, har Kjøper risikoen fra det tidspunkt Boligen kunne 
vært overtatt. 

 
Når risikoen for Boligen er gått over på Kjøper, faller ikke Kjøpers plikt til å betale kjøpesummen bort 
ved at den blir ødelagt eller skadet som følge av en hendelse som Selger ikke bærer ansvaret for. 

 
Ved overtakelse inntrer også følgende: 
a) Reklamasjonsfristene begynner å løpe 
b) Eventuell rett til dagmulkt stanser 

8. Tinglysing 

9. Forsikring 

10. Overtakelse 

 

 

Selger utsteder skjøte til Kjøper samtidig med signering av denne kjøpekontrakten. Skjøtet skal 
oppbevares hos Megler, som foretar tinglysing når Kjøper har innbetalt fullt oppgjør, inkludert fakturaer 
for avtalte tilvalg og omkostninger. Partene gir Megleren anledning til å påføre rett gårdsnummer, 
bruksnummer og seksjonsnummer på skjøtet når dette foreligger. Hvis flere kjøper Boligen i fellesskap 
fører Megler på skjøtet den ideelle eierandel Kjøper gir instruks om. Dersom ikke annet blir særskilt 
opplyst fra Kjøper, settes det inn like andeler på skjøtet. Eventuell endring av andeler må sendes 
skriftlig til Megler pr. e-post til megler innen en uke før overtakelse.  

 
All tinglysing foretas av Megler. Dokumenter som skal tinglyses må snarest mulig overleveres til 
Megler i signert og tinglysingsklar tilstand. 

 
På Eiendommen vil det hefte en panterett med urådighet til Megler for et beløp tilsvarende den samlede 
kjøpesummen med omkostninger med tillegg av 10 % for samtlige eierseksjoner i eierseksjonssameiet. 

 
Panteretten utgjør sikkerhet for de til enhver tid ubetalte deler av kjøpesummen. Panteretten tjener 
dessuten som sikkerhet for Meglers krav på vederlag og utlegg for Selger. Megler skal vederlagsfritt 
besørge sletting av pantedokumentet når Kjøper har fått tinglyst skjøte og Selgers heftelser er slettet. 
 

 
Eiendommen vil bli fullverdiforsikret. Selger er forpliktet til å holde Eiendommen/ fullverdiforsikret frem 
til overtakelsen eller inntil 14 dager etter at sameiet er konstituert og styre er opprettet (den seneste av 
de to datoer). 

 
Dersom Eiendommen før overtakelse blir utsatt for skade ved brann eller andre forhold som dekkes 
av forsikringen, har Kjøper rett til å tre inn i forsikringsavtalen. 

 
 

 

10.1 Overtakelse — varsling, forsinkelse og risikoovergang 
Selger tar sikte på at Boligen ferdigstilles i løpet 21 måneder etter vedtatt byggestart. Kjøper gjøres 
uttrykkelig oppmerksom på at anslått ferdigstillelsestidspunkt ikke er en avtalt frist for overtakelse som 
utløser dagmulkt, jf. buofl. § 10. 

 
Selger skal senest 6 måneder før ferdigstillelse av Boligen gi Kjøper skriftlig meddelelse om en 
overtakelsesperiode som ikke skal være lenger enn 30 dager. Kjøper plikter å ta over Boligen innenfor 
overtakelsesperioden. 

 
Senest 3 måneder før overtakelse skal Selger skriftlig varsle Kjøper om overtakelsesdato, som skal 
ligge innenfor overtakelsesperioden. Overtakelsesdato er forpliktende og dagmulktbelagt. 

 
Selger skal varsle Kjøper dersom det oppstår forhold som vil medføre forsinkelse. Selger har rett 
til forlengelse dersom vilkårene i buofl. § 11 er oppfylt. 

 
Selger skal overlevere Boligen til Kjøper i ryddig og byggrengjort stand, slik at hele Boligen er 
tilgjengelig for Kjøper. Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse skal foreligge før overlevering til 
Kjøper. 

 
Risikoen for Boligen går over på Kjøper når Kjøper har overtatt bruken av den. Dersom Kjøper ikke 
overtar til fastsatt tid og årsaken ligger hos ham, har Kjøper risikoen fra det tidspunkt Boligen kunne 
vært overtatt. 

 
Når risikoen for Boligen er gått over på Kjøper, faller ikke Kjøpers plikt til å betale kjøpesummen bort 
ved at den blir ødelagt eller skadet som følge av en hendelse som Selger ikke bærer ansvaret for. 

 
Ved overtakelse inntrer også følgende: 
a) Reklamasjonsfristene begynner å løpe 
b) Eventuell rett til dagmulkt stanser 
c) Kjøper svarer for alle eiendommens utgifter og oppebærer eventuelle inntekter 

 

9. Forsikring 

10. Overtakelse 
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c) Kjøper svarer for alle Eiendommens utgifter og oppebærer eventuelle inntekter 
 

10.2 Overtakelsesforretning 
Kjøper skal overta Boligen ved overtakelsesforretning i samsvar med buofl. § 15. Selger innkaller 
Kjøper skriftlig senest 7 dager før varslet overtakelsesdato, med informasjon om oppmøtetid og -sted. 

 
Selger skal føre protokoll fra overtakelsesforretningen med følgende innhold: 
a) Opplysninger om hvem som er til stede 
b) Eventuelle mangler som påvises 
c) Frist for utbedring av påviste mangler og tidspunkt for eventuell etterbesiktigelse 
d) Hvorvidt Boligen overtas eller nektes overtatt 
e) Eventuelle krav på dagmulkt 
f) Eventuelt tilbakeholdt beløp for omtvistet del av vederlaget, jf. punkt 6.5. 

 
Begge parter, samt Megler, skal ha ett underskrevet eksemplar av protokollen. 

 
Kjøper aksepterer at utførende entreprenør(er) deltar på overtakelsesforretningen, og aksepterer at 
Selger ev. kaller inn til forbefaring ca. 14 dager før overtakelsesforretningen, slik at ev. utbedringer kan 
foretas før overtakelsen. 

 
Megler har fullmakt til å foreta oppgjør med Selger når Boligen er overtatt, forutsatt at det foreligger 
midlertidig brukstillatelse og det er stilt oppfyllelsesgaranti iht. buofl. § 12, jf. punkt 7.1. 

 
Oppgjør med Selgeren kan først gjennomføres etter at samtlige av de følgende vilkår er oppfylt: 
a) Overtakelsen er gjennomført og protokoll er oversendt Megleren 
b) Ferdigattest, alternativt midlertidig brukstillatelse hvor det klart beskrives hvilke forhold som må 

bringes i orden før ferdigattest kan innvilges. 
c) Kjøper er registrert som hjemmelshaver i grunnboken 
d) Kjøpers eventuelle långivere har fått tinglyst panterett i eiendommen med forutsatt prioritet  
e) Heftelser som ikke skal følge med ved handelen er slettet 
 
Punkt d) og e) er ikke til hinder for at Megler kan iverksette oppgjør basert på restgjeldsoppgave og 
tilstrekkelig slettebekreftelse fra Selgers kreditorer med panterett i Eiendommen.  

 
 

 

11.1 Mangler og reklamasjon 
Dersom det foreligger mangel ved Boligen kan Kjøper med grunnlag i buofl. kapittel IV holde igjen en 
forholdsmessig andel av kjøpesummen, kreve oppfyllelse/utbedring, prisavslag, erstatning, eller heve 
avtalen. 

 
Kjøper mister retten til å gjøre en mangel gjeldende dersom han ikke varsler Selger om at mangelen 
vil bli gjort gjeldende innen rimelig tid etter at Kjøper oppdaget eller burde ha oppdaget mangelen. 
 
Rimelig tid fortolkes strengt i rettspraksis (2-3 mnd.). Mangel kan ikke gjøres gjeldende senere enn 5 
år etter overtakelsen. 

 
Dersom det ikke er til klar ulempe for Kjøper, eller medfører forringelse av Boligen, kan Selger kreve 
at utbedring av mangler som er reklamert etter overtakelsen skjer samlet etter kontrollbefaringen. 

 
Dersom der har oppstått mangler som det vil være kostbart å utbedre i forhold til den betydning 
manglene har for Boligens bruksverdi, har Selger rett til å gi Kjøper et prisavslag i stedet for å 
foreta utbedring. 

 
11.2 Forhold som ikke kan gjøres gjeldende som mangler 
Det gjøres spesielt oppmerksom på at Selgers plikt til å utbedre feil eller mangler ikke omfatter følgende: 
a) Sprekkdannelser/svinnriss, i tapet og overflater, maling, mv. ved skjøter og sammenføyninger som 

følge av naturlige endringer og krymping av materialer, herunder sprekker i materialoverganger 
og mellom tak og vegger og i hjørner, så lenge dette ikke innebærer avvik fra god 
håndverksmessig standard. 

b) Reparasjoner som går inn under vanlig vedlikehold 
c) Skader som oppstår grunnet manglende vedlikehold eller uforsvarlig bruk av boligen med utstyr 

11. Mangler 
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d) Skader som skyldes tilfeldige begivenheter som Selger ikke kan lastes- eller ha ansvaret for. 
 

Endringer beskrevet i punkt 3.3—3.6 kan ikke gjøres gjeldende som mangler. 
 
 

 

Kjøper kan ikke uten Selgers samtykke videreselge kjøpekontrakten før overtakelse. Samtykke kan 
nektes på fritt grunnlag. Dersom Selger gir samtykke, kan Selger fastsette nærmere vilkår for 
gjennomføringen av videresalget og oppgjøret for dette. Et videresalg av kjøpekontrakten koster 
 kr 80 000,-. 

 
Dersom Kjøper avbestiller, fastsettes Selgers krav på erstatning i samsvar med buofl. §§ 52 og 53, slik 
at Selger skal ha erstattet hele sitt økonomiske tap ved Kjøpers avbestilling. Påbegynte endringsarbeider 
må betales i sin helhet. Hvis kontrakten ikke gjennomføres vil renter på innbetalt beløp tilfalle Kjøper, 
forutsatt at beløpet ikke er disponert på vegne av Selger, jf. buofl. § 47.  
 

 
 

 

Selger skal uoppfordret innkalle til befaring av Boligen ca. ett år etter overtakelsen. 
 
Selger skal føre protokoll slik som ved overtakelsen, som signeres av begge parter. Det vises til buofl. 
§ 16 og § 30 tredje ledd. 

 
Befaringen gjennomføres på dagtid og koordineres med øvrige solgte enheter i Prosjektet. 

 
 

 

Utbygging vil ikke bli igangsatt før det er inngått kjøpekontrakter med samlet verdi av minimum 50 % 
av totalverdien til byhusene i Prosjektet og det foreligger igangsettingstillatelse fra Drammen 
kommune. Dersom Kjøper ikke varsles innen 3. januar 2021 om at utbygging igangsettes, bortfaller 
kjøpekontrakten uten ansvar for noen av partene. Ingen av partene kan da rette krav mot den annen 
utover Kjøpers krav om tilbakebetaling av eventuelle forskudd innbetalt til Meglers klientkonto. 

 
Selger kan fritt beslutte å gjennomføre utbyggingen selv om 50 % forhåndssalg ikke oppnås. 
Varslingsfristen i foregående avsnitt gjelder uansett. 

 
Andre forbehold er beskrevet i leveransebeskrivelsen. Kjøper bekrefter at leveransebeskrivelsen og 
de øvrige vedleggene til kjøpekontrakten er gjennomgått. 
 

 

 

Partene kan benytte elektronisk kommunikasjon i de tilfeller kjøpekontrakten eller bustadoppføringslova 
oppstiller krav om skriftlighet. 

 
 

 

Følgende dokumenter inngår som vedlegg til kjøpekontrakten: 
 

1. Salgsoppgave datert […] med vedlegg 
2. Prospekt 
3. Fullmakt 

 
 

 

Kjøpekontrakten med alle vedlegg er utferdiget og undertegnet i tre eksemplarer, ett til hver 
av partene og ett til Megler. 

13. Ettårs-befaring 

12.  Videresalg og avbestilling 

14.  Forbehold om tilstrekkelig forhåndssalg 

15.  Elektronisk kommunikasjon 

16.  Vedlegg til kjøpekontrakten 

17. Signering 
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Drammen, den / Oslo, den  / 
 
 
 

Kjøper Selger 
¤ Professor Smiths Hage Utvikling AS ved 

Eyvind Skaar eller Margrethe Lindbæk  
iht. fullmakt 
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FULLMAKT 
 
 
 
 

Som kjøper av seksjonen med rekkehusnummer ________i prospekt [NAVN og DATO] 
("Boligen") på felt B1.2 i reguleringsplan ("Eiendommen") iht. kjøpekontrakt inngått i dag av 
meg og Professor Smiths Hage Utvikling AS, org nr. 988 728 586 ("Selger"), gir jeg Selger 
fullmakt til på mine vegne å gjennomføre eventuell fradeling og reseksjonering av 
Eiendommen og foreta overskjøting til andre eiere, samt besørge at plikter og rettigheter 
mellom beboere i sameiet og mellom meg som kjøper og Selger bringes i orden og 
formaliseres. 

 
Boligen inngår i det andre av flere byggetrinn som til sammen omfatter boliger, næring, 
parkeringsareal, uteareal og tilhørende funksjoner ("Prosjektet"). Jeg aksepterer og vil 
medvirke til reseksjonering og eventuelle andre disposisjoner som kreves for å realisere 
Prosjektet, og vil på Selgers forespørsel undertegne søknader og øvrige dokumenter.  
 
Hvis utvending parkeringsplass erstattes med plass i parkeringskjeller skal jeg medvirke til 
dette og aksepterer å innrette meg iht. organisering av parkeringskjelleren.  
 
Jeg vil ved behov medvirke til at rettigheter og plikter knyttet til felles grøntareal for 
Prosjektet og senere byggetrinn formaliseres, herunder ved tinglyste erklæringer på 
Eiendommen. Jeg forplikter meg til å sikre at Selgers valg av felles løsninger, drift, mv. 
gjennomføres ved min underskrift på søknader og øvrige dokumenter.   

 
Jeg gir fullmakt til å overskjøte eierandel(er) i seksjoner som får flere seksjonseiere som 
følge av reseksjonering. Dette gjelder ikke for Boligen. 

 
Fullmakten i sin helhet gjelder ugjenkallelig til a) Prosjektet i sin helhet er ferdigstilt ved 
ferdigattest og b) rettigheter og plikter knyttet til Eiendommen og eierseksjonssameiet er 
gjennomført i samsvar med kjøpekontrakt med vedlegg. 
 
Plikten til å medvirke til formalisering av felles rettigheter og plikter knyttet til felles 
grøntareal gjelder til alt areal er opparbeidet. Plikten til å medvirke til flytting av parkering 
til parkeringskjeller gjelder til parkeringskjelleren tas i bruk. De punktene i fullmakten 
gjelder derfor ugjenkallelig til disse tidspunktene.  

 

Drammen, den   

 
Signatur 

 
 
 
Navn i blokkbokstaver 
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PROFFEN HAGEBY REKKEHUS

RAMMETILLATELSE
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Dispensasjon fra kommuneplanens arealdel punkt 6.4 om støy 
Etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven § 19-2 gis det dispensasjon fra kommuneplanens arealdel 
6.4. Støy, for to leiligheter på B1.4, bygg A. Avbøtende tiltak godkjennes for å ivareta kravet til støynivå 
Lden 55dB eller mindre utenfor 1 stk. soveromsvindu i 2 boenheter.  
 
Godkjent tiltak 
Drammen kommune godkjenner følgende tiltak: 
Utbygging av delfelt B1.2, B1.4, og parkeringskjeller på B1.5, med til sammen 66 leiligheter, tilhørende 
anlegg, utomhus og friområde, som beskrevet ovenfor og i henhold til søknad datert 12.04.2019, med 
tillegg mottatt 02.05.2019 og avklaringer i møte avholdt 05.07.2019, som legges frem til søknad om 
igangsettingstillatelse.  
 
Bygningene godkjennes med følgende gesimshøyder (kote meter over havet): 
boligblokker: Bygg A + 20,70 (21,00) moh. Bygg B + 19,5 moh. Bygg C + 19,0 moh. 
Rekkehus rekke E + 16,30 moh. Rekkehus rekke F + 15,80 moh. Rekkehus rekke G + 18,20 moh.  
 
Følgende dokumentasjon er godkjent i tiltaket 

*Situasjonsplan M 1:1000 datert 26.03.2019 revidert  26.04.2019 
Utomhusplan B1.4 M 1:200 datert 11.04.2019 mottatt  16.04.2019 
* Utomhusplan B1.2 M 1:200 datert 05.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Felt B1.4 snitt AA og BB  datert 12.04.2019 revidert 30.04.2019 
Felt B1.4 snitt CC og DD datert 12.04.2019 revidert 30.04.2019 
Bygg A fasade sør og vest datert  12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg A fasade nord og øst datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg A plan 01 og 02 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg A plan 03 og 04 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg A takplan  datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Felt B1.4, 5 plan 
parkeringskjeller 

datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 

Bygg B fasade sør og vest datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg B fasade nord og øst datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg B plan 01 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg B plan 02 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg B plan 03 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg B plan 04 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg B takplan  datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg C fasade sør og vest datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg C fasade nord og øst datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg C plan 01 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg C plan 02 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Bygg C plan 03 datert 12.042019 mottatt 16.04.2019 
Bygg C plan 4 og takplan  datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Fasadeoversikt sør og vest B1.2 datert 26.03.2019 mottatt 16.04.2019 
Fasadeoversikt nord og øst B1.2 datert 26.03.2019 mottatt 16.04.2019 
Fasadeoversikt rekke E nord, 
rekke F sør 

datert 26.03.2019 mottatt 16.04.2019 

Rekke E snitt E1 og E2 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 

44 Proffen Hageby



 

 

Rekke E fasader datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Rekke E plan 01 og 02 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Rekke E plan 03 og takplan datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
*Rekke F fasader datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
*Rekke F plan 01 og 02 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
*Rekke F plan 03 og takplan datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Rekke F snitt F1 og F2 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Rekke G fasader  datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Rekke G plan 01 og 02 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Rekke G plan 03, 04 og takplan  datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Rekke G snitt G1 og G2 datert 12.04.2019 mottatt 16.04.2019 
Fasadeoversikt Bygg B og C mot 
gårdsrom 

datert 26.03.2019 mottatt 16.04.2019 

Fasadeoversikt Bygg A og B mot 
gårdsrom 

datert 26.03.2019 mottatt 16.04.2019 

Situasjonssnitt CC og DD datert 26.03.2019 mottatt 16.04.2019 
Situasjonsnitt AA og BB datert 26.03.2019 mottatt 16.04.2019 
 revidert utomhusplan for B1.2 leveres til IG 
 revidert situasjonsplan for B1.2 levers ved IG 
 reviderte tegninger rekke F fasader leveres ved IG 

 
Betingelser for vedtaket:  

1. Avkjøringstillatelse gis fra Prof. Smiths allé for inn/utkjøring nyttetrafikk. Avkjørsel skal utformes 
i henhold til Drammen kommunes gatenorm. Frisikt skal ivaretas. 

2. Avkjøringstillatelse gis fra Sundlandsgata for inn/utkjøring. Avkjørsel skal utformes i henhold til 
Drammen kommunes gatenorm. Frisikt skal ivaretas. 

3. Det forutsettes at anlegg som senere overtas av Drammen kommune utføres/opparbeides i tråd 
med anvisninger i gjennomføringsavtalen, jf. Reg.pl. § 7. 

4. Beliggenheten må kontrolleres med salingskontroll av kvalifisert landmålerfirma. 
5. Bygningsavfall og avfall fra riving må kildesorteres og leveres til godkjent mottak (j.fr. avfallsplan 

og miljøsaneringsrapport). 
 

Vilkår 

Vilkår for igangsettingstillatelse  
1. Dokumentasjon for at del av rekke F på delfelt B1.2 forskyves merkbart slik at det dannes et 

romsligere bredere areal mellom de tre husrekkene, jf. avklarende møte avholdt 05.07.2019. 
2. Dokumentasjon som viser målsatt snitt privat/ felles uteareal fremlagt i møte av 05.07.2019, 

ettersendes.  
3. Dokumentasjon/ snitt-tegning gjennom rampen for adkomst til garasjekjeller som skal ivareta 

gatenormen for Drammen kommune ettersendes.    
4. Dokumentasjon for at balkonger for bygg A, B, og C på delfelt B1.4 ivaretar retningslinjene i 

planen med tanke på utkraging mot uteareal ettersendes.  
5. Det forutsettes at den endelige tverrprofilen av ny Sundlandsgate, samt løsning for varelevering 

fastsettes i løpende samarbeid med Drammen kommune ved Byprosjekter. Status redegjøres for 
ved igangsettingstillatelse (IG 1). 

6. Søknad om sanitærabonnement, og detaljert prosjektering av overvannshåndtering må være 
godkjent av virksomhet for Vann og Avløp. 
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7. Oppdatert gjennomføringsplan må innsendes. 
8. Nødvendige erklæringer om ansvarsretter for tiltaket må innsendes. 

Opplysninger om søknaden 

Kort beskrivelse av søknaden 
Det er søkt om utbygging av delfelt B1.2, B1.4, og parkeringskjeller på B1.5, med tilsammen 66 
leiligheter, garasjekjeller, tilhørende anlegg, utomhus og friområde. 
 
Utnyttelse delfelt B1: (angitt med maks BRA for hele B1 i bestemmelse § 6-4.): 31.000 m² BRA 

 
Søker har oppgitt følgende opplysninger i søknaden  
Felt B1.1 BRA 4.562,2 m², tidligere godkjent  
Felt B1.2 BRA 3.347,6 m² 
Felt B1.4 BRA 4.525,4 m² 
 
Totalt BRA frem til og med denne rammetillatelse 12.435,2 m² 
 
Ansvar 
Mottatte erklæringer om ansvarsretter og gjennomføringsplan versjon nr. 1, datert 12.04.2019 tas til 
etterretning.  
 
Følgende foretak har erklært ansvarsrett i tiltaket: 

Foretak og org.nr. Beskrivelse  Tiltaksklasse 
LOF Arkitekter AS 
987260823 

SØK: Ansvarlig søker  
PRO: Arkitektur 

2 
2 

Stener Sørensen AS 
814266222 

PRO: Prosjektering av utomhusanlegg 2 

Norconsult AS 
962392687 

PRO: Vannforsynings- og avløpsanlegg t.o.m ramme 2 

Sweco Norge AS 
967032271 

PRO: Brannkonsept  3 

 
Det er krav om obligatorisk uavhengig kontroll av fuktsikring av våtrom og lufttetthet i tiltaksklasse 1, jf. 
SAK10 § 14-2 første ledd. 
 
Arbeidene ligger i tiltaksklasse 2 og 3 det er derfor krav om uavhengig kontroll av brannsikkerhet, 
geoteknikk, konstruksjonssikkerhet og bygningsfysikk, jf. SAK10 § 14-2 andre ledd. 
 
Plangrunnlag  
For tiltaket gjelder områderegulering for Sundland, vedtatt 16.06.2015. Felt B1 er vist i planen med 
kombinert arealformål/kombinert bebyggelse og anleggsformål (bolig/forretning/tjenesteyting).  
 
Planbestemmelsene stiller en del rekkefølgekrav knyttet til opparbeidelse av utomhusarealene, samt 
utforming av bebyggelsen.  
 
Til områdets planbestemmelser er det også knyttet en utformingsveileder/retningslinjer for offentlig 
rom, bebyggelse og utomhusarealer.  
 
Oppfyllelse av planbestemmelsene og retningslinjene er gjennomgått punktvis av LOF Arkitekter AS sine 
redegjørelser for tiltaket. 
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Nabovarsling 
Berørte naboer og gjenboere er varslet etter bestemmelsene i plan- og bygningsloven § 21-3. Det er ikke 
kommet inn merknader fra noen av disse, utover merknaden fra Bane NOR.  
 
Det har kommet inn merknader til søknaden fra Bane NOR hvor det ble påpekt at det ikke ble oppgitt 
avstandsmål fra midten av nærmeste jernbanespor. Etter at utbygger ettersendte dette, svarte Bane 
NOR i en epost datert 12.04.2019: 
 
«Viser til mottatt brev 12.04.2019 med inntegnede avstander mellom byggeprosjekt på gnr/bnr. 15/322 i 
Drammen og jernbanespor. Da tiltakene er utenfor 30-metersonen til jernbanespor, har ikke Bane NOR 
Oslokorridoren merknader til tiltakene». 

Kommunens vurdering 

Søknaden inneholder tilstrekkelig dokumentasjon etter byggesaksforskriften (SAK10) kapittel 5 og § 6-4.  
 
Det er fremmet en grundig søknad, bestående av skriftlige vedlegg og redegjørelser, samt omfattende 
tegningsdokumentasjon. Planbestemmelser og retningslinjer/utformingsveileder for området er 
detaljerte. Søker har gjennomgått disse ved å besvare punktene hver for seg, slik at alle relevante 
forhold for disse delfeltene er beskrevet, omtalt og redegjort for på en tilfredsstillende måte.  
 
Kommunen vurderer at byggetrinnene svarer godt på intensjonene i bestemmelsene og 
utformingsveilederen, ved de endringene for B1.2 som ble avtalt i møte med utbygger og arkitekt datert 
05.07.2019. Dette medfører at delfeltet får noe større, romsligere og mer samlende felles uteareal slik 
at prosjektet oppnår gode boligkvaliteter, både på enhetsnivå og for delfeltene som helhet. Typologien 
og planløsningene er godt egnet for familier. Samtidig viser prosjektet god variasjon i både utforming, 
boligsammensetning, og materialbruk. Søker har også lyktes med å synliggjøre prosjektets tilpasning til 
omgivelsene rundt, ved å fremme konsept- og volumstudier, samt illustrasjoner av området.  
 
Bebyggelsen i delfeltet B1.2 og B1.4 har et stramt moderne uttrykk og vil gi en god variasjon av private 
og felles utearealer, med forutsatte justeringer beskrevet ovenfor. Det er gitt en oversikt over 
utearealenes karakter, størrelse, plassering, innhold og funksjon, og disse er i tråd med bestemmelsene 
og veilederen til prosjektet.  
 
Søknaden er supplert med nødvendig dokumentasjon for rammetillatelse. Dokumentasjon etterlyst i 
møte avholdt 05.07.2019 ettersendes til søknad om igangsettingstillatelse. Det er da vurdert at det 
foreligger tilstrekkelig dokumentasjon for innvilgelse av rammetillatelse. Det forutsettes at betingelser i 
rammetillatelsen, samt rekkefølgekrav følges opp videre i forbindelse med søknad(er) om 
igangsettingstillatelse. 
 
Etter kommunens vurdering er tiltakene prosjektert slik at det vil få en tilfredsstillende arkitektonisk 
utforming og visuelle kvaliteter som er i samsvar med pbl. §§ 29-1 og 29-2.  
 
Krav til plassering av tiltak 
Et kvalifisert foretak skal erklære ansvarsrett for PRO oppmålingsteknisk prosjektering og UTF innmåling 
og utstikking av tiltaket i plan og høyde. Dette skal sikre at tiltaket blir plassert riktig på eiendommen og 
i samsvar med godkjent situasjonsplan og tegninger.  
 
Hvis det ved innmåling av tiltaket oppdages avvik i forhold til godkjent plassering, må arbeidet stoppes 
og meddeles kommunen. Eventuelle endringer krever ny godkjennelse.  
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Adkomst 
Avkjøringstillatelse gis fra Prof. Smiths allé for inn/utkjøring nyttetrafikk. Avkjørsel skal utformes i 
henhold til Drammen kommunes gatenorm. Frisikt skal ivaretas. 
Avkjøringstillatelse gis fra Sundlandsgata for inn/utkjøring. Avkjørsel skal utformes i henhold til 
Drammen kommunes gatenorm. Frisikt skal ivaretas. 
 
Dispensasjon  
Det er søkt om dispensasjon fra kommuneplanens arealdel 6.4. som omhandler støy for to leiligheter i 
B1.4 Bygg A. 
 
Bestemmelsen lyder slik:  
«Følgende vilkår skal allikevel være oppfylt ved bygging i gul og rød støysone: Minst 50 % av 
oppholdsrommene i hver boenhet og minimum 1 soverom, skal ha lavere støynivå utenfor vindu ved 
fasade enn nedre grenseverdier for gul støysone. Dersom det kun er ett oppholdsrom i en boenhet skal 
minst èn fasade i dette rommet ha vindu som kan åpnes mot stille side». 
 
Tiltaket innebærer at det må søkes om dispensasjon fra krav til støynivå Lden 55dB eller mindre utenfor 
1 stk. soveromsvindu i hver av til sammen 2 boenheter. 
 
Søkers begrunnelse for dispensasjon 
«Sundland ligger innenfor kommuneplanens avviksområde for støy. Kommuneplanens arealdel 6.4 
krever at minst 50 % av oppholdsrommene i hver boenhet og minimum ett soverom skal ha lavere 
støynivå utenfor vindu ved fasade enn nedre grenseverdi for gul støysone. Samtlige boenheter i tiltaket 
har tilgang til stille side. Av de 44 leilighetene i delfelt B1-4 tilfredsstiller 42 leiligheter kravet til at 50 %av 
oppholdsrommene i hver boenhet og minimum ett soverom skal ha lavere støynivå utenfor. Tiltaket i 
delfelt B1.4 viser imidlertid 2 stk. 3-roms leiligheter med planløsning som ikke tilfredsstiller dette kravet. 
Begge leilighetene ligger i bygg langs Sundlandsveien i 2. respektive i 3. etasje.  Bygget er plassert med 
langfasade og 2 gavlfasader i gul sone. 
 
Begrunnelse for dispensasjon fra støykrav utenfor soveromsvindu i 2 boenheter.  
Hensikten med bestemmelsen er at det skal være mulig å lufte med åpent vindu i luftposisjon uten at 
støynivå innendørs blir for høyt. Som avbøtende tiltak foreslås installert 1 stk. «russervindu» i hvert av de 
2 soverommene. «Russervindu» er en godkjent vindustype som i luftestilling gir tilfredsstillende støynivå 
inne. Med en slik løsning vil hensynet med bestemmelsen ivaretas.   
 
Planløsningen av de 2 gjeldende leilighetene medfører at det samlede tiltaket tilfredsstiller kravet til 
leilighetsmix iht. områderegulering for Sundland § 6.4 pkt c. Samtidig har en klart å overholde krav til 
plassering av bebyggelsen med oppdeling i delfelt og plassering av bygninger i henhold til 
områdereguleringens planforslag- og retningslinjer. Dispensasjonen gjelder for 2 av tiltakets 66 
boenheter».  
(…) 
 
Kommunens vurdering av søknad om dispensasjon 
Med hjemmel i plan- og bygningsloven § 19-2 kan kommunen gi dispensasjon dersom 
hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, eller hensynene i lovens formålsbestemmelse, ikke 
blir vesentlig tilsidesatt. I tillegg må fordelene ved å gi dispensasjon være klart større enn ulempene 
etter en samlet vurdering. Dette innebærer at det normalt ikke vil være anledning til å gi dispensasjon 
når hensynene bak bestemmelsen det søkes dispensasjon fra fortsatt gjør seg gjeldende med styrke. 
 

48 Proffen Hageby



 

 

Det skjønn kommunen skal utøve når den vurderer om dispensasjon skal gis, er underlagt omfattende 
begrensninger. Avvik fra arealplaner reiser særlige spørsmål. De ulike planene er som oftest blitt til 
gjennom en omfattende beslutningsprosess og er vedtatt av kommunens øverste folkevalgte organ, 
bystyret. Planene omhandler dessuten konkrete forhold. Det skal derfor ikke være kurant å fravike 
gjeldende plan. 
 
Utgangspunktet for en dispensasjon er at denne må være til fordel for allmennheten, og ikke 
private interesser. Sivilombudsmannen har uttrykt at det må foreligge spesifiserte, klare 
grunner av en slik karakter og en slik tyngde at de kan slå igjennom overfor de hensyn den 
aktuelle plan eller bestemmelse skal ivareta. Kun de grunner som ligger innenfor de rammene 
plan- og bygningsloven angir, er relevante i vurderingen. 
 
Hensynet bak bestemmelsen om støy er at det skal være tilfredsstillende støyverdier ved byggets fasade 
slik at det skal være mulig å lufte med åpent vindu i luftposisjon uten at støynivå innendørs blir for høyt. 
Dette klarer man ikke å oppfylle for to av de 66 leilighetene. Som avbøtende tiltak foreslår ansvarlig 
søker at det installeres 1 stk. «russervindu» i hvert av de 2 soverommene. Et slikt vindu gjør at man får 
tilfredsstillende støynivå, også i lufteposisjon. Med en slik løsning vil hensynet med bestemmelsen 
ivaretas samtidig som løsningen ikke medfører utformingsmessige ulemper.   
 
Kommunen har kommet til at hensynene bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt. Det må da 
vurderes om fordelene ved en dispensasjon er klart større enn ulempene.  
 
Det er i utgangspunktet fordeler og ulemper for de allmenne interessene som skal avveies. Det vil derfor 
være samfunnsmessige hensyn av planfaglig og arealdisponeringsmessig karakter som veier tyngst når 
det er snakk om fordeler og ulemper. Kravet til overvekt av fordeler må videre ses i lys av hvilke forhold 
som taler mot en dispensasjon, slik at interesseavveiningen blir relativ. 
 
Fordelene ved å gi dispensasjon er at det foreslås avbøtende tiltak som likevel fører til at det oppnås 
akseptable støyverdier ved åpning av vinduer i disse to leilighetene. Det er kun 2 av de 66 leilighetene 
dette berører. Leilighetene er gjennomgående og har tilgang til stille side. 
 
Ulempene ved en dispensasjon som omsøkt er at den avbøtende vindusløsningen kan gi noe 
begrensninger funksjonsmessig. Hensynet til sikkerhet er dog ivaretatt, da det er dokumentert at dette 
ikke vil påvirke brannsikkerhet i negativ retning. 
 
Kommunen vurderer fordelene med dispensasjonen samlet sett å være større enn ulempene. 
 
Kommunen anser derfor at vilkårene for å gi dispensasjon er oppfylt, jf. § 19-2 andre ledd. Søknad om 
dispensasjon fra kommuneplanens arealdel 6.4. som omhandler støy innvilges for to leiligheter.  
 

Rammetillatelsens varighet 

Det følger av pbl § 21-9 at dersom tiltaket ikke er satt i gang senest 3 år etter at tillatelse er gitt, faller 
tillatelsen bort. Det samme gjelder hvis tiltaket innstilles i mer enn 2 år. Bestemmelsene gjelder 
tilsvarende for dispensasjon. Fristene kan ikke forlenges. 
 
Dersom det klages på vedtaket, beregnes 3 års fristen fra det endelige vedtaket i klagesaken. 
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Gebyr 

Etter Gebyrregulativ for byggesaker, plansaker, delesaker, matrikkelsaker og seksjoneringssaker, 
gjeldende fra 01.01.2019, skal det betales gebyr for utførte tjenester. Gebyr for saksbehandling av 
fullstendige søknader angis ved bokstaven M. 1M utgjør kr. 2.770,-.  
 
I henhold til Gebyrregulativet  

• § 3-3. E, rekke E, 11 leiligheter, skal det betales gebyr på 40 M  Kr. 110.800,- 
• § 3-3. E, rekke F, 7 leiligheter, skal det betales gebyr på 40 M  Kr. 110.800,- 
• § 3-3. D, rekke G, 4 leiligheter, skal det betales gebyr på 25 M  kr.   69.250,- 
• § 3-3. G, Bygg A, 22 leiligheter, skal det betales gebyr på 60+2 M kr. 171.740,- 
• § 3-4. A, Bygg A, næringsarealer 171,2 m² 10 M                                           kr.    27.700,- 
• § 3-3. E, Bygg B, 11 leiligheter, skal det betales gebyr på 40 M  kr. 110.800,- 
• § 3-3. E, Bygg C, 11 leiligheter, skal det betales gebyr på 40 M  kr. 110.800,- 
• § 3-3. K, Felles garasjeanlegg knyttet til blokk eller andre boligbygg 

satsen gjelder pr. 10 biloppstillingsplasser 15 x 3 M   kr.  124.650,- 
• § 3-7. utomhus / friområder, skal det betales gebyr på 6 M  kr.    16.620,-   
• § 3-16. B, Dispensasjon knyttet til bygge- eller delesak 4 M                       kr.    11.080,- 

 
Kommunen kan etter søknad, eller på eget initiativ, jf. §1-6a i gebyrregulativet, ettergi deler av gebyret 
dersom gebyret anses som åpenbart urimelig i forhold til arbeid og kostnader kommunen har hatt med 
saken, eller dersom gebyret anses som åpenbart urimelig av andre grunner. I denne saken vil det totalet 
gebyret reduseres med 25%, ut i fra rimelighetshensyn. 
 
Totalt gebyr i saken er                                                                        kr 864.240,-  
§ 1-6a, reduksjon av gebyr, av rimelighetshensyn, -25%            -kr 216.060,- 
 
Totalt gebyr som faktureres er                                                         kr. 648.180,- 
 
Gebyret inkluderer behandling av søknad om første igangsettingstillatelse og ferdigattest. Faktura 
ettersendes fra økonomitjenesten.  
 

Klageadgang 

Vedtaket i denne saken kan påklages til Fylkesmannen av parter med rettslig klageinteresse. Klagen skal 
sendes til Drammen kommune. Klagefristen er 3 uker regnet fra den dag brevet kommer frem til den 
påførte adresse. I klagen må du angi årsaken til klagen, endringene du ønsker og eventuelle andre 
opplysninger som kan ha betydning for vurdering av klagesaken. Du må også angi ditt eget navn og 
kontaktinformasjon. 
 
Mer informasjon om adgangen til å klage og krav til klagen finner du her: 
https://www.drammen.kommune.no/byggesak/byggesak-delesak-og-seksjonering/klage/ 
 
 
Med hilsen 
 
Åge Thorvaldsen 
saksbehandler 

Anette Grasbekk 
fagkoordinator byggesak 
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Dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten underskrifter 
 
 
Vedlegg: E08 Rekke F Plan 03 og Takplan 

E07 Rekke F Plan 01 og 02 
E06 Rekke E Plan 03 og Takplan 
E05 Rekke E Plan 01 og 02 
E03 Utomhusplan B1-4 
E02 Utomhusplan B1-2 
E28 Bygg B Takplan 
E27 Bygg B Plan 04 
E26 Bygg B Plan 03 
E25 Bygg B Plan 02 
E24 Bygg B Plan 01 
E23 Bygg A Takplan 
E22 Bygg A Plan 03 og 04 
E21 Bygg A, Plan 01 og 02 
E20 Felt B1-4-5 Plan parkeringskjeller 
E19 Fasadeoversikt Rekke E Nord, Rekke F Sør_2 
E18 Fasadeoversikt Sør og Vest_2 
E17 Fasadeoversikt Nord og Øst_2 
E16 Rekke G Fasader 
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