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Orientering om
H@YAS BORETTSLAG,
tilknyttet Oppegard Boligbyggelag

| dette heftet orienterer OBBL om Hayas Borettslag, et
nytt boligprosjekt med 63 boliger. Byggingen tok til i
november 1984 og boligene blir ferdige i tiden oktober
1985 til mars 1986.

P4 de faerste sidene redegjer vi for bakgrunnen for
boligprosjektet, om prosjektering og bygging og om fi-
nansieringsplanen. Vi gir opplysninger om boligenes
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starrelse, og om innskudd og husleier.

Vi orienterer om ekningen i renter og avdrag til Hus-
banken og om fradragsretten for gjeldsrenter for bebo-
erne.

Vi gjengir alle leilighetsplaner og situasjonsplanen ('&
midtsidene).
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g rDis,se er tilneermet lagt efter kotene, og dermed di- ...

Orientering om feltet

BELIGGENHET. (se illustrasjonsplan og oversiktskart
pa midtsidene.)

Tomten er p& 18 da. og ligger p4 Hayds — @. Ormerud
nord-@st i kommunen ved Oslogrensen, gst for Prinsdal,
nord for Tarndsen senter.

Det er Oppegdrd Kommune som har gjort tomten
byggeklar med vei, vann og kloakk pa grunnlag av
kommunens reguleringsplan.

Tomten er oppdelt i 2 utbyggingsfelter B4 — (8860
m?) og B10 (7800 m2) delt av et friareal. B4 ligger vest for
Gydasv. med godt utsyn mot vest. B10 ligger mellom
Gydas vei og Valhallav.,, med utsyn mot syd og vest.

Tomten ma sies & veere meget attraktiv — men noe
vanskelig terrengmessig.

TOPOGRAFI

B4 — nordre felt er relativt flatt og smakupert langs

ydas vei, mens skraningen mot vest er bratt.

B10 — sgndre felt — skréner vest — og sydvestover
(mot Valhallavn.).

Vegetasjonen er lgvskog ispedd bartraer. Grunnen er
fiell — (hard Oppegardsgneis).

HOVEDDISPOSISJON OG ADKOMST

Adkomsten til begge felt er i samrédd med kommunen
konsentrert til Gydas vei. Dette, i sammenheng med om-
radets topografi, har tilsagt & legge parkeringen langs
Gydas vei og rekkebebyggelsen linzert langs kotene og
lengst oppover (sstover) fra skrentene. Dermed vil ogsa
samtlige rekkehus f& vest-sydvestlig orientering, samti-
dig som sokkelheydene blir minimalisert.

NTERNE VEIER

'ensjonert for begrenset bilkjaring. Veiene har status
som "private” — (dvs. at vedlikehold etc. ikke overtas av
kommunen), — men er ved enveistrafikk og snuplasser
utformet for renovasjon, breytebiler og mindre flyttebi-
ler.

Felt B4 betjenes av vei 7, som er enveisxjert med inn
— og utkjering fra Gydas vei.

B10 hvorfra avstanden fra nedre (vestre) bebyggelse
til Gydas vei er relativt lang, har 2 tilferselsveier, vei 1 og
4 — med snuplasser inne p& omradet. Disse er forbun-
det med "trakk".

Trékk er ogsa regulert pé begge felt, for & muliggjere
"snarveier" til de forskjellige deler av omradet, og for &
sikre adgang til de respektive private hagene.

PARKERING

| felt B4 er parkering/garasjer lagti 2 grupper P2 — P3
p& den flatere del av tomten, hver p& 14 plasser. | tillegg
har rekkene | — K — M mot Gydas vei carport -+ bilopp-

stillingsplass tilsammen 24 plasser. Her deler 2 og 2 bo-
liger inn/utkjering.

| felt B10 er parkeringen P1 av terreng/ekonomi-
arsaker lagt til den nordestre, flate del, med tilsammen
37 parkerings/garasjeplasser. Samlet parkering 58 car-
port/garasjer og 29 oppstillingsplasser (&pne) — tils. 87
plasser (dvs. 1,4 bilplasser pr. bolig).

BEBYGGELSEN

Antall boliger er 63, hvorav 30 fordelt pa 7 rekkehus i
B4, og 33 fordelt p& 7 rekker i B10.

Hovedintensjonen er optimal tilpasning til terreng
med sol/utsyn, og samtidig tilstrebe en privat lokalise-
ring mellom rekkene.

| felt B4 ligger rekkene | — K — M i flatt/lett sméakupert
terreng. Boligene her blir derfor i to etasjer med inngang
fra@sti 1. et. (Boligtype B). Disse rekkene mot Gydas vei
er gitt et "formelt og rolig uttrykk”, hvor carportene er
formet som en del av hovedtaket.

Den @vrige bebyggelse som vil ligge i fallende terreng
far naturlig en underetasje og generelt inngang fra 1.
etasje og fra est! Rekke C med 2 romsieiligheter, type D,
har ogsa inngang fra U.et. mot sydvest.

Disse rekkene mot de interne veiene er gitt en intim og
variert utforming, og dette i sammenheng med garasje,
og uteboder pa astsiden av veiene, for & tilstrebe virk-
ningen av gatedannelse. Noen rekker er med hensikt
lagt relativt tett inntil hverandre — for & oppnéa enkelte
bevisste definerte plassdannelser og dpninger mellom
rekkene.

PLANTYPER: (Jfr. illustrasjonsplan, planer og snitt).
Grunntype A, 32 stk. er 5 roms, i halvannen + under-

etasje med inngang'i 1. et. fra gst. Den foreligger i 3

varianter, alle med lik 1.- og underetasje og i annen eta-

-_sje et lite soverom (3), 4dpen hems mot stuen og dpne

bjelker over spisekroken, samt et disponibelt, belyst
rom.

Type A1, viser dette som "allrom” i tilknytning til hem-
sen. (i alt 5 sengeplasser).

| type A2 er det avdelt som et fijerde soverom. (i alt 6
sengeplasser). Type A3 — angir utvidelse av det flexible
rom ved & legge gulv oppé de &pne bjelkene over spise-
kroken. (loftsstue).

Siden det er mulig med derforbindelse fra hemsen —
vil rommet over spisekroken kunne tjene som loft, —
event. som et lite arbs./eller soverom ved etablering av
ark. (Jfr. snitt). For de interesserte vil vi kunne oppgi
tillegspriser for alt. A2 og A3.

Arken kan bygges som tilleggsarbeid- event. senere i
egen regi.

Grunntype B, 12 stk., er 4 roms, i to et. (m/utvendige
boder — uten kjeller), og inngang fra Gydas vei i @st.
Den foreligger i 2 varianter, med lik 1. etasje.




| B1 har 2. et. 3 soverom, 1 stort 0g 2 smé med tilsam-
men 4 sengeplasser + et allrom.,
B2 har 3 soverom, 2 store og 1 lite m/tils. 5 sengeplasser
{ikke allrom).

For begge typer foreligger visse muligheter for begren-
set utvidelse av oppholdsrom | 1. et.

Type C, 7 stk. — er 3roms, | en etasje + underetasje
med inngang fra gst i 1. et. Antall sengeplasser 4.

Type D1, D2, D3 og D4. 8 stk., {rekke C} er 2 roms
leiligheter, med 2 sengepiasser. Type D1, har inngang
fra vei 3 — i U.et. mot sydvest. D2 —fravei4i1. et. mot

nordest, D3 og D4 er hjsrnevariantene av henholdsvis

D1- 0g D2. Type D5 og D8, 4 stk. (rekke A), er i halvan-
nen et. og harinngang i 1. et. fra vel 1 mot nordost. D6 er
hjgrnevarianten av D5. Soverommet er lagt med tilgang
fra hems. Tilkoblingsmulighet for toalett i bod.

UTEBODER

i felt B10, har rekkene A, B, C, D, E, ¥ og G, frittlig-
gende boder unntatt feilighet 1 i rekke D, og leilighet 8 i
rekke C.

| felt B4 har rekkene H, J, L og N frittliggende boder.
Rekkene |, K, og M har boder i huset,

Anleggsbudsijettet:

{i hele 1000 kr)

Tomtekostnader, Oppegard kommune ... 2210
Tilknytningsavgift og gebyrer ........... 221
Rene Tomtekostnader ................. 2431
interne veger, ledninger 0g

utombusarbeider: ... ...l 3269
Sum tomtekostnader: .......... ... ..., 5700
Entreprenprkostnader; ... ... ... ... 20303
Arkitekt- og konsulent-honorarer, bygge-

jedelse, forretningsfersel, gebyrer mv. ... 2730
Byggeldnsrenter ... it 1900
Prisstigning cg uforuisette kestn., ....... 2900
Byggekostnader (ekskl. garasjer} ....... 27833
Anleggskostnader (ekskl. garasjer) =

Sum tomtekostnader + byggekostnader: 33533
Garasjer {kr. 20,000 x 58) .............. 1160
Anleggskostnader (ink!. garasjer) ....... 34693
FINANSIERING,

Ordinaert Husbankldn .................. 22400
Tillegg for utomhusarbeide ............. 450
Samlet Husbankldn .................... 22850
Garasjer (kr. 20.000 X 58) .............. - 1160
Egenkapital ......... ... ... . 10683
Sum finangiering ..., 34693
DRIFTSBUDSJETT, FORSTE DRIFTSAR. '

5% renter av Husbanklanet: ............ 1.142.500
Kommunale avgifter ................... 135.000
FOrsikring ...t iiian e 45.000
Vedlikehold, snegbrayting og TV-service 52.000
Forvaltning og revisjon ................ 42.000
Diverse kaostnader .........cciiuivines, 30.850
Husleie = samlede driltskosinader: ..... 1.417.350

Renter utgjer 80,6% av husleien,

RENTER OG AVDRAG PA HUSBANKLAN

Det forste driftsaret betaler borettslaget 5% i renter
til Husbanken. Deretter gker rentesatsen med 1% pr.
ar (man betaler 6% i annet ar, 7% i tredje ar, osv.)
inntil man kommer opp i 12% det syvende aret (OKin-
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gen er 1,5% det 6. og 7. ar).

De ferste &rene betales det ikke avdrag. Fra det
niende aret betales det avdrag og avdragssatsen gker
etter en skala slik at hele lanet skal vaere nedbetalt
etter 30 ar. Det er Stortinget som hvert ar fastsettg
rente- og avdragsvilkdrene, og det kan derfor iK%y,
sies med sikkerhet hvordan utviklingen blir. Det vii
nok bli avhengig av pris- og inntektsutviklingen, cg av
boligpolitiske forhold. Slik reglen nd er md man i alle
fall regne med en betydelig gking i kapitalutgiftene til
Husbanken. Ettersom kapitalutgiftene er den domine-
rende utgiftspost ved fastsettelsen av husleiene, ma
man regne med en &rlig eking i husleiene. @kingen
fra 5 til 6% fra farste til annet driftsdr betinger en
husleiegking pé ca. 16%. I tillegg kommer eventuelt

gking | driftskostnadene.

FRADRAG FOR RENTEUTGIFTER
| SELVANGIVELSEN

Renteutigifter kan fores til fradrag ved likningen pé
samme mate for borettslag som for villaeiere. Det blir
riktignok ogsé plusset pé& en prosentberegnet inntelg.
(for tiden med 2,5% av eiendommens Iikningstaks.
men det blir i alle fall et betydelig underskudd som
farer til at borettshaverne far en nettofradragspost pé
sine selvangivelser. Som et eksempel kan vi nevne
den sterste 5-romsleiligheten, med en husieie pa kr.
2.025 pr. maned. Av dette belap er over kr. 1.800 ren-
tebetaling som er fradragsberettiget. inntektsberegn-
ingen reduserer fradraget noe, men etter de regler cg
den praksis som gjelder nd vil det bli en netto-
fradragspost som svarer til kr. 1.300 — 1.500 pr. mé-
ned. (Vi kjenner selvsagt ikke skattetaksten, og regne-
stykket mé derfor bii omtrenttig). Med en marginal-
skatt pa f.eks. 50% biir skattegovinsten ca. 650-750 pr.
méned, etter gjeldende regler. Denne fordel ma settes
opp mot husleien pa kr. 2.025. | tillegg kommer fra-
draget for byggeldnsrenter med et betydelig beiap,
fordelt over 4 ar.

For familier med barn og med lave inntekter, og for
trygdede finnes det ordninger med bostoette som re-
duserer husleiene.







