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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Vidars vei 7B, 1358 Jar

MATRIKKEL
Gnr. 38 Bnr. 359 Snr. 2 i Bærum kommune

BOLIGTYPE
Enebolig

EIERFORM
Selveier

AREALER
Totalt BRA 282 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 240 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 42 kvm

AREAL
Bruksareal: 282 kvm, BRA-i: 240 kvm , BRA-e: 42 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Arealene er hentet fra
tilstandsrapport. Areal og rom er angitt og definert etter dagens
faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent fra
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
6

BYGGEÅR
2024

TOMT
Snr. 2 har eksklusiv bruksrett til ca. 1322,6 kvm ihht kartet
vedlagt vedtekter.
Fellestomt 2449 kvm
Tomten er seksjonert.
Den enkelte sameier har videre disposisjons- og råderett over
angitt tomteareal i henhold til bruksrett kalt «Vedlegg til
vedtekter for Vidars vei 7» datert 18.05.22.

PRISANTYDNING
21 500 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Takstdato:

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 21 500 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 87 500,- (Dokumentavgift (avgiftsgrunnlag: 3 500 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 88 700,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 21 588 700,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 21 597 950,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

Det tas forbehold om at Statens Kartverk godkjenner grunnlaget
for beregning av dokumentavgift.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kom. avgifter tilkommer. Kommunale gebyrer for vann og avløp,
renovasjon og feiing skal betales to ganger i året. Henvend deg
til Bærum kommune for nærmere informasjon, samt utregning av
disse.

EIER
Øke eiendom as v. Kristian Müller

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Velkommen til Vidars vei 7B, presentert av eiendomsmegler
Edvard Chapsang ved EIE eiendomsmegling avdeling Sandvika.

Her har du en fantastisk familiebolig!

Dette er en eksklusiv nyoppført enebolig beliggende på
populære Jar. Boligen har en arealeffektiv og svært god
planløsning med fine detaljer og løsninger hele veien. Det er lagt
vekt på en gjennomgående høy standard. Her er det oppnådd en
stilren og moderne helhet både inne og ute med arealeffektive
og funksjonelle løsninger samt solide materialvalg som vil
tilfredsstille de mest kresne familier.

Eiendommen er nøye planert med asfaltert vei med varmekabler 
for bekvemmelighet om vinteren. Snuarealet ved garasjen samt
tilgrensende flater er gruset, mens de plane områdene er dekket
med sådd matjord, noe som skaper et estetisk og innbydende
ytre miljø. Boligen har også en solid grunnmur og støttemurer
som er optimalisert for langvarig holdbarhet og minimalt
vedlikehold.

Innvendig fremstår boligen som svært tiltalende med materialer
av høy kvalitet og gjennomtenkt design. Den romslige
planløsningen er utstyrt med trinnlydsplater i andre etasje for
forbedret lydisolasjon, og vegger og etasjeskiller er konstruert
med gipsplater og isolasjon for å sikre varmeisolering og
estetikk, inkludert utvendig panel malt i en moderne farger.
Gulvene er nøye lagt med flis eller parkett etter romfunksjon,



som gir en behagelig atmosfære og lettstelt overflate.

Kjøkkenet og badene i boligen har luksuriøse installasjoner fra
anerkjente leverandører. Her har du moderne
kjøkkeninnredninger og førsteklasses sanitærutstyr. Boligens
tekniske systemer er av ypperste klasse, inkludert avansert
ventilasjon med varmegjenvinning og toppmoderne elektriske
installasjoner og sikkerhetssystemer.

Her har du også en 1-roms praktikantdel med gode kvaliteter og
kjøkken. Denne kan enkelt omgjøres til en 2-roms ved å
inkludere en TV-stue. Rundt alle tilstøtende rom er det installert
doble lydvegger og lydhimling. Antatte leieinntekter i dette
området varierer fra 12.000 til 20.000 avhengig av størrelsen.

Eksternt tilbyr eiendommen både funksjonalitet og estetikk, fra
de nøye designete utvendige trappene og rekkverkene til den
praktiske og romslige garasjen med elektrisk leddport og
fjernkontroll.

Fra boligen er det kort vei til off. kommunikasjon med T-bane,
buss og trikk gangavstand, Jar skole, barnehager,
dagligvarehandel og andre servicetilbud. Den naturglade familien
vil sette stor pris på den korte avstanden til Jarmyra som er en
flott park/ naturområde med en egen liten innsjø
(Tjernsruddammen). Område egner seg godt for en fin familietur
eller som joggeløype. I tillegg er det idrettsanlegg med
fotballbaner på Jarmyra.

Det er også gode rekreasjonsmuligheter i området med en rekke
badestrender, båthavn, kyststien, Sjøstrand sjøbad som befinner
seg rett ned i gata kun et par minutter å gå. Videre har du
Vardåsen alpinsenter, skiløyper og fine turområder.

KORT OM BOLIGEN:
- FERDIGSTILT Q1 2024
- UMIDDELBAR NÆRHET TIL T-BANE. GANGVEI RETT VED.
- EKSKLUSIV OG MODERNE BOLIG
- PLAN 1 HAR STOR TAKHØYDE PÅ CA 2,6M
- PRAKTIKANTDEL/ HYBEL
- KVALITETSKJØKKEN FRA SVANE KJØKKEN MED EKSKLUSIVE
HVITEVARER FRA SIEMENS
- 6 SOVEROM
- 3 BAD
- VANNBÅREN VARME I HELE 1.ETG OG 2.ETG
- MODERNE PEISOVN
- BOLIGEN OPPLEVES SVÆRT LUFTIG MED SÆRDELES GOD
TAKHØYDE I PLAN 1 OG 2
- FLOTTE OPPHOLDSROM
- STORT LAGERRROM PÅ LOFT MED ADGANG FRA VASKEROM
- ROMSLIG DOBBELGARASJE MED TILGANG TIL BOD
- POPULÆRT VILLAOMRÅDE
- GODE SOLFORHOLD
- KORT OG TRYGG VEI TIL JAR SKOLE
- KORT GANGVEI TIL JARHUSET MED MENY (DAGLIGVARE),
KAFE, FRISØR OG HUDPLEIER M.M
- KORT VEI TIL OFFENTLIG KOMMUNIKASJON MED T-BANE (5
MIN), TRIKK OG BUSS
- KORT VEI TIL LYSAKER TOGSTASJON (FLYTOGET)

- KORT VEI TIL BEKKESTUA OG CC VEST MED HYGGELIGE
KAFEER OG BUTIKKER
- KORT VEI TIL OSLO SENTRUM
- KORT VEI TIL IDYLLISKE JARMYRA TUROMRÅDE
- SYKKELVEI TIL OSLO SENTRUM

Boligen strekker seg over 2 plan og har følgende planløsning:

1.etg.: Inneholder hybel/praktikantdel, trapperom, gang, 6
soverom, 3 bad, en romslig TV-stue, teknisk rom, samt en walk-
in garderobe tilknyttet master bedroom med eget bad.
2.etg.: Inkluderer en hyggelig entré, trapperom, en innbydende
stue med utgang til terrasse, et flott kjøkkenrom med plass til
spisestuedel, et praktisk vaskerom med egen inngang og
separat toalettrom.
Loft: Adgang fra vaskerom. Masse lagringsplass. Nesten stå
høyde. Loft strekker seg fra vaskerom og forbi trapp.
 
Parkering: Dobbelgarasje med tilgang til praktisk bod. Det
leveres innvendig leddport i svart farge. Garasjeporten leveres
med to stk fjernkontroller.

Fordeler ved å kjøpe nybygg  
Det er mange fordeler for den som kjøper ny bolig.
For mange er det fristende å starte med blanke ark i en helt ny
bolig, og det kan være mange fordeler ved å kjøpe nybygg. En
av disse er at du får god tid til salg av egen bolig og forberedelse
av flytteprosessen.

Lavere omkostninger og høy trygghet
Kjøpere av nybygg har ekstra trygghet gjennom at salget
reguleres av Bustadoppføringslova, der utsteder selger garantier
som varer i 5 år etter overtakelse. Vanligvis er det lavere
omkostninger ved kjøp av prosjekterte boliger, da man kun
betaler dokumentavgift av andel tomteverdi.

Lavere driftskostnader/fellesutgifter
Ved kjøp av ny bolig er det gjerne mindre vedlikehold. Du sparer
penger på oppussing og det er strenge krav til isolasjon og høy
energieffektivitet. Boligene blir oppført etter nyeste
byggestandard og tekniske krav både til inneklima, isolasjon og
miljø.

Velkommen til annonsert fellesvisning, eller visning etter avtale
med Edvard Chapsang. Vi er også behjelpelige med
verdivurdering av deres egen bolig om det er ønskelig eller
behov før visning.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Særdeles attraktiv beliggende eiendom. Jar er kjent for å være
et veletablert og attraktivt villaområde. Fra eiendommen er det
umiddelbar nærhet til trikk og T-bane. Det går også buss fra
Vollsveien, samt flytog fra Lysaker. Kort gangavstand til Jarhuset
som byr på et rikt utvalg av butikker og servicetilbud. Det kan
blant annet nevnes stor Meny dagligvarebutikk, Floriss
blomsterbutikk og Vitus apotek. I Jarhuset finner du også en
hyggelig kafe, frisør, tannlege og hudpleier.



Er du glad i og opptatt av å ha enkel tilgang til fine turmuligheter
er det kort vei til flotte turområder på Jarmyra og langs
Lysakerelven. Lysakerelven ligger like i nærheten og er en perle
med gode badeplasser og turmuligheter mens Jarmyra er et
park/naturområde med en egen liten innsjø (Tjernsruddammen)
hvor det er ender og andre fugler om sommeren. Det er veldig
hyggelig å gå tur med barna dit. Det er også en tilrettelagt (løype
med demping) "joggeløype" rundt Jarmyra. I tillegg er det
idrettsanlegg med fotballbaner på Jarmyra.

Det er et variert og bredt tilbud av fritidsaktiviteter i nærområdet
med blant annet fotballbaner, tennisbaner og golfbaner.
Nadderudhallen og flere idrettsanlegg, samt fine turmuligheter i
området. Stabekk og Bekkestua har utviklet seg til moderne og
aktive handelssentre med et godt utvalg av forretninger og
servicetilbud, samt spisesteder og kaféer. Oslo International
School på Bekkestua er noen få minutter unna med bil.

BEBYGGELSE
Området består for det meste av villabebyggelse og er å anse
som et veletablert område.

TOMT
Fellestomt, 2449 kvm

ADKOMST
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket
startdestinasjon til den aktuelle boligen.
Det vil bli skiltet med Eie-skilter ved fellesvisninger.

SKOLE/BARNEHAGE
Jar skolekrets
Jar barneskole
Ringstabekk ungdomsskole
Det er flere barnehager i umiddelbar nærhet til eiendommen

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON
Både T-bane, trikk og bussholdeplass er i gangavstand fra
boligen.

Innhold
BYGGEMÅTE
Takkonstruksjon i tre.  Adkomst til loft via vaskeorm i 2. etasje. 
Taket er tekket med betongtakstein. Takrenner, nedløp og
beslag i plastbelagt stål. Yttervegger i bindingsverk med
liggende  trekledning.  Vinduer med ramme og karmer i tre med
3-lags  glass. Balkong/terassedører/skyvedør med ramme og 
karmer i tre med 3-lags glass. Ytterdør i tre. Byggegrunn av fjell.
Drenering fra byggeåret. Grummur i Jackon Thermomur. Delvis
opparbeidet tomt

BRUKSAREAL
Bruksareal: 282 kvm

Standard
STANDARD
Oppsummering av leveransebeskrivelse. Utfyllende beskrivelse
ligger vedlagt salgsoppgaven. Det gjøres oppmerksom på at
flere av punktene og tilvalgene er ferdigstilt og står her kun for å
få et innblikk av hva boligen inneholder.
 
Grunnarbeider:
Tomten leveres ferdig planert med sådd matjord. Asfaltert vei
med varmekabler med intelligent styring fra Isfri for besparing av
energi.  Gruset snuareal og gangpassasjer. Overvann håndteres
lokalt, og ingen hekker eller beplantning inngår.
 
Mur og betongarbeider:
Grunnmuren består av Thermo mur. Støttemurer i betong. Isolert
thermo bunnplate.
 
Oppbygning av gulv og vegg:
Isolerte innervegger med gipsplater. Isolerte etasjeskillere med
trinnlydplater, sparklet og Boen helstavs eik parkett. Vannbåren
varme i plan 1 og 2. Isolerte yttervegger med liggende/stående
panel og gips på innside.

Yttertak:
Leveres komplett med lekter, sløyfer og takstein, samt sort
taknedløp og takrenner.
 
Innvendige gulv:
Fliser i våtrom og parkett i øvrige rom, med unntak av tekniske
rom er belagt med gulvbelegg.
 
Vinduer:
Aluminiumsbeslåtte 3 lags vinduer i svart utførelse leveres med
ulike åpningsmekanismer.
 
Innvendige trapper:
Leveres i hel tre eik med hvit lasur, designet av Klatre Eiendom
AS.
 
Utvendige trapper og rekkverk:
Rekkverk og trapper i impregnert treverk.
 
Kjøkkeninnredninger:
Fra Svane Kjøkken med eksklusive hvitevarer fra Siemens.
 
Baderomsinnredninger:
Innredning fra Vikingbad med ulike armaturer og sanitærutstyr.
 
Garderober: Ikke inkludert.
 
Rørleggerarbeider:
Vannbåren varme i plan 1 og 2 med trådløs styring. Boligen har
felles nytt pumpekum system med Vidars vei 9a,b,c og Vidars
vei 7a. Installert i 2023 av utbygger.
 
Elektriske installasjoner:
Skjult anlegg med spesifikke punkter for belysning, og
forberedelse for TV og datakabler.



 
Fliser:
Alle bad er flislagt med eksklusive store 60x60 fliser samt
mosaikk i dusjoner.
 
Utvendig beisning:
Panel er grunnet og beiset med ett strøk., med anbefalinger om
videre behandling etter ett år.
 
Ventilasjon:
Balansert system med varmegjenvinning plassert i teknisk rom
på loft.
 
Peis:
3 sidig peisinnsats fra Smart varme AS i 2. etasje.
 
Vask:
Boligen leveres ryddet og "byggevasket". Med byggevask
menes det at det er foretatt en utvasking av bygget, men at det
kan forekomme noe smuss, som kjøper kan fjerne ved en normal
rengjøring.
 
Garasje/Parkering:
Inkluderer to parkeringsplasser og leddport med fjernkontroll.
 
Sameiet: Det opprettes et sameie for eiendommen med
spesifikke fordelinger av uteareal.
 
Offentlige avgifter: Inkluderer tilknytningsavgifter men ikke
tinglysningsgebyrer eller dokumentavgift.
 
Ikke inkludert: Elementer som beplantning, garderobeskap, og
gjerder er ikke inkludert.
 
Forbehold: Spesifikke forbehold knyttet til kjøpet er dokumentert
separat.

Kommentarer fra tilstandsrapport gitt "avvik som kan kreve
tiltak", TG2:
Utvendig > Veggkonstruksjoner:
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
En del spiker er slått langt inn i kledningen som kan øke risikoen
for vanninntrenging. Festemidlene bør ligge i flukt med
treoverflaten. En del  spiker er ikke slått tilstrekkelig inn i
kledningen. Det mangler stedvis innfesting av kledning.  En del
spiker sitter sitter for høyt opp på bordet. Normal innfesting på 
denne type kledning er 15-25 mm fra kanten. Mot støttemurer er
kledningen lagt direkte inn mot murvegg.  Kledningen er dermed
utsatt for fukt fra murvegg.
Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
Dype innslag bør behandles med en trebeskyttende middel,
grunning og  maling/beis. Kledningen må festes tilstrekkelig med
spiker. Det bør lages tilstrekkelig avstand mellom mur og
kledning

Våtrom > Underetasje > Bad (m/dusj) > Overflater gulv:
Vurdering av avvik:

• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift
på byggetidspunktet. Det er under 1:100 fall på deler av gulvet
utenfor dusjen. Det er under 15 mm oppkant ved dørterskel.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må
gulvet bygges om, for å få riktig fall til sluk. Dersom oppkant ved
dørterskel heves til 15 mm vil avviket lukkes.

Våtrom > Underetasje > Bad 2 (m/badekar) > Sluk, membran og
tettesjikt:
Vurdering av avvik:
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring. Det
er ingen membran på overside av slukmansjett. Bedre tilgang
inspeksjon og rengjøring av sluk må etableres.

Våtrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Overflater gulv
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er under 1:100 fall på deler av gulvet utenfor dusjen. Det er
under 15 mm oppkant ved dørterskel.
Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må
gulvet bygges om, for å få riktig fall til sluk. Dersom oppkant ved
dørterskel heves til 15 mm vil avviket lukkes.

Kommentarer fra tilstandsrapport gitt "avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak", TG2:
Utvendig > Balkonger
Innvendig > Innvendig dører
Våtrom > Underetasje > Bad 1 (m/dusj) > Overflater vegger og
himling
Tomteforhold > Terrengforhold
 
For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Prosessen ifm søknad om midl. Brukstillatelse/ ferdigattest er
igangsatt. Det foreligger ikke midl. Bruktilltalelse eller ferdigattest
på boligen pr.d.d.
Selger forplikter seg til å fremskaffe dette før overtakelse.
Dersom ikke ferdigattest foreligger før overtakelse, har selger et
ansvar for å fremskaffe ferdigattest etter overtakelse uten
unødvendig opphold.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Gul -
Energikarakter A



Økonomi/drift
KOMMUNALE AVGIFTER
Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT
Det er ingen eiendomsskatt i Bærum kommune pr.d.d.

FORMUESVERDI
Formuesverdien er ikke fastsatt. Formuesverdien fastsettes av
skatteetaten etter en beregningsmodell om boligen er primær
eller sekundær. Formuesverdien for primærbolig utgjør 25% av
beregnet markedsverdi og  90% av sekundærbolig for 2019 og
2020. Det gjøres oppmerksom på at kjøper selv må sende inn
opplysninger om adresse, areal, boligtype og byggeår til
skattemyndighetene. Det tas forbehold om endring av satser.

Diverse
TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner følger ikke med objektet, da det følger abonnementet
til eier.

RADONMÅLING
Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig ha
gjennomført radonmåling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon på at radonnivåene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, både de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold
FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Eiendommens servitutter følger av dens grunnboksblad.  For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppføringer som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Tinglyste servitutter

1932/900364-1/100 BESTEMMELSE OM DELEFORBUD TINGLYST
04.03.1932
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse
Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vann/kloakkledning
Med flere bestemmelser
OVERFØRT FRA: 3024-38/359
Gjelder denne registerenheten med flere

1954/1665-1/100 SKJØNN TINGLYST
20.02.1954
Ekspropriasjon til idrettsanlegg og "vel-hus" m.v.
OVERFØRT FRA: 3024-38/359
Gjelder denne registerenheten med flere

1959/303291-1/100 ERKLÆRING/AVTALE TINGLYST
24.08.1959
Skjønn tgl. 20.02.54 fullbyrdet etter alt. II, d.v.s. kun
ekspropriasjon av villaklausul tilkommende d.eid.
OVERFØRT FRA: 3024-38/359
Gjelder denne registerenheten med flere

1971/306729-1/100 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN. TINGLYST
07.10.1971
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
OVERFØRT FRA: 3024-38/359
Gjelder denne registerenheten med flere

2022/1272263-1/200 BESTEMMELSE OM VANN/KLOAKK
TINGLYST
09.11.2022 21:00
:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:349 Snr:1
:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:349 Snr:2
:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:359 Snr:1
:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:359 Snr:2
:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:845
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Gjelder denne registerenheten med flere

2022/1272263-2/200 ERKLÆRING/AVTALE TINGLYST
09.11.2022 21:00
:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:349 Snr:1
:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:349 Snr:2
:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:845
Bestemmelse om rett til pumpe-, spyle- og stakekum
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Gjelder denne registerenheten med flere

Grunndata

2022/1267759-1/200 SEKSJONERING TINGLYST
08.11.2022 21:00
SNR: 2
FORMÅL: Bolig
TILLEGSDEL: Bygning
SAMEIEBRØK: 1/2
For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte
matrikkelenheten.

Rettigheter på 3024-38/845, 3024-38/349/0/1,2,
3024-38/359/0/1 i eiendomsrett
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:Knr:3024 Gnr:38 Bnr:845
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Gjelder denne registerenheten med flere

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger. Det er felles pumpekum for eiendommen.
Det er felles avløpsledning.

REGULERING
Tomten er regulert til bolig se vedlagte reguleringskart med
bestemmelser som er en del av salgsoppgaven. Eiendommen er
ikke konsesjonspliktig.

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 201601
(https://www.arealplaner.no/3024/gi?funksjon=VisPlan&kommu
nenummer=3024&planidentifikasjon=201601)
Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2017-2035
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 04.04.2018
Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3024/dokumenter/22102/5056771.
pdf
Delarealer Delareal 1 758 m
KPAngittHensyn Hensyn landskap
KPHensynsonenavn H550
Delareal 2 450 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 202101
(https://www.arealplaner.no/3024/gi?funksjon=VisPlan&kommu
nenummer=3024&planidentifikasjon=202101)
Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042
Status Planforslag
Plantype Kommuneplanens arealdel

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 21 500 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 87 500,- (Dokumentavgift (avgiftsgrunnlag: 3 500 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 88 700,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------

kr 21 588 700,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 21 597 950,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING
Det er ikke tegnet boligselgerforsikring ifbm. salget.

BETALINGSBETINGELSER
Fullstendig kjøpesum samt omkostninger skal være disponibelt
på meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjøpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Grunn og forsikringshonorar (Kr.4 500)
Grunnpakke enebolig (Kr.3 525)
Visningshonorar (Kr.2 500)
Provisjon (forutsatt salgssum: 21 500 000,-) (Kr.172 000)
Markedspakke 2- Markedspakke 2- fornying av nybygg
annonse- enkelthus- fra 28.6.23 (Kr.1 502)
(Kr.0)
Markedspakke 2- fornying av nybygg annonse- enkelthus fra
26.9. (Kr.1 502)
Markedspakke 2- Løft til toppen av finn- 3.11. (Kr.1 502)
Foto (Kr.2 650)
Markedspakke 2- fornying av nybygg annonse- enkelthus fra
03.12. (Kr.1 502)
Foto (Kr.4 900)
Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.2 900)
Løft finn.no7/6 (Kr.2 425)
Markedspakke 1 (Kr.14 900)
Oppgjør (Kr.6 900)
Overtagelse (Kr.2 500)
Tilrettelegging (Kr.15 900)
Totalt kr. (Kr.243 110)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav på dekning for
påløpte timer, påløpte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

GARANTIER
Garanti etter buofl. § 12 skal stilles dersom avtale inngås innen
seks måneder etter ferdigstillelse, jf. avhl. § 2-11. Garantien skal
tilsvare min 3 % av kjøpesum frem til overtagelse og minst 5 % i
fem år etter overtagelse.



OPPDRAGSNUMMER
36-22-0030

Kjøpsinformasjon
BUDGIVNING
Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjør oppmerksom på at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
følger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten innen utløpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen på et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker å bringe budet videre til selger. Husk alltid
å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse,
for å forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For øvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I tillegg må
legitimasjon være fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud før disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke på
"Gå til budgivning" på eiendommens hjemmeside på eie.no eller
ved å trykke på knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved å benytte
denne tjenesten vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra
budgiver være oppfylt. Som kjøper og selger hos EIE vil du få
tilsendt budjournalen etter at handel er inngått. Dette innebærer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjør deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BOLIGKJØPERPAKKE OG BOLIGKJØPERFORSIKRING
EIE har sammen med vår samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig gjennom EIE.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
ønsker å reklamere på boligkjøpet. Kjøpere (ikke juridiske
personer) kan også velge å kun tegne boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/boligkjøperforsikring må tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmøtet.

 Produktark for boligkjøperpakken og boligkjøperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE
Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert på de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper
setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes som
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne
rådgivere før det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må
forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er
forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere beskrevet
nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt
til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til å akseptere høyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller
næringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som følger av avtalen, eller det foreligger brudd på
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette



gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også
for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING
Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende
forskrift. Hvitvaskingsloven pålegger megler å gjennomføre
kundetiltak av både selger og kjøper. Dersom kjøper ikke bidrar
til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette medfører at
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket
misligholder kjøper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til å heve kjøpet og
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. I tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis
i oppdraget må megler stanse gjennomføringen av
transaksjonen. Selger vil i så fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjøper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller foreta
oppgjør.

PERSONVERN
Som interessent, budgiver og kjøper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret.  Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebærer at
mulighetene for å få slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vår behandling av personopplysninger i vår
personvernerklæring på
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler
AVDELING

Sandvika Eiendomsmegling AS.
EIE Sandvika
Org. nr: 997288998
Kinoveien 9 A
1337 Sandvika
Tlf: 67 55 08 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Edvard Chapsang

SAKSBEHANDLERE
Edvard Chapsang
EIE Sandvika
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 98 65 19 00 / E-post: ech@eie.no

Marketa Nigg
Eiendomsmegler
Mob: 97 89 32 08
[/ E-post: mn@eie.no
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GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL § 11-9) 
 

Hensikt 
 

Kommuneplanens arealdel (KPA) skal legge til rette for gjennomføring av kommunens arealstrategi:  

Hovedmål Sosial bærekraft:  

I Bærumsamfunnet jobber vi sammen for å skape gode liv og like muligheter  

Derfor skal vi:  

• Utvikle Bærum for et kortreist dagligliv med gangavstand til hverdagstilbud som handel, 

skole, barnehage, fritids og rekreasjonsområder og kollektiv transport 

• Vektlegge barn og unges oppvekstmiljø og universell utforming i all planlegging  

• Sikre allmennheten god tilgang til sammenhengende rekreasjonsområder og blågrønne 

strukturer i strandsonen, marka og byggesonen  

• Ta vare på og styrke Bærums særpreg med grønne landskaper og småhus utenfor 

sentrumsområder og knutepunkt  

• Sikre stedlige kvaliteter ved å ta vare på kulturminner og -miljø  

• Stille krav om og ta i bruk arkitektur og kunst som identitetsbyggende elementer  

• Sikre at ny utbygging gir en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens innbyggere  

• Være pådriver for fleksible, robuste og tilgjengelige bygninger, møteplasser og uteområder 

som er tilrettelagt for sambruk og flerbruk  

• Stille krav om variasjon i boformer, boligtypologi og -størrelser som imøtekommer fremtidige 

behov. Alle leilighetsprosjekter bør inneholde en variasjon i leilighetstyper med henhold til 

størrelse, målgrupper og utforming  

• Bidra til nyskapende boligarkitektur og tilrettelegge for deling og sambruk. Sikre varierte 

boligtyper innenfor skolekretsene  

• Stille høye krav til arkitektur i kommunens egne byggeprosjekter. FutureBuilt skal vurderes i 

alle prosjekter 

Hovedmål Økonomisk bærekraft:  

Bærumsamfunnet er attraktivt og inkluderende  

Derfor skal vi:  

• Videreutvikle Sandvika som kultur og regionby med en attraktiv sjøfront og god 

tilgjengelighet til fjord og elver  

• Ivareta og styrke etablerte næringsarealer. Gi forutsigbare rammer for næringsutvikling i 

knutepunkt, i næringsparker og sikre god adkomst til hovedveinettet E18 og E16. 

Arbeidsplass og besøksintensiv virksomhet skal lokaliseres til kollektivknutepunkter.  

• Ivareta og styrke etablerte landbruksarealer  

• Prioritere gående, syklende og kollektiv på eksisterende veier, fremfor å bygge nytt  

• Tilrettelegging for ny boligbygging skal tilpasses kommunens planlagte befolkningsvekst, 

investeringsplaner, kapasitet på samfunnsservice og teknisk infrastruktur  



 

4 
 

• Bruke kommunens formålsbygg som virkemiddel for å fremme ønsket stedsutvikling og 

arkitektonisk kvalitet 

Hovedmål Klima- og miljømessig bærekraft:  

Bærumsamfunnet er klima og miljøklokt  

Derfor skal vi:  

• Utvikle Sandvika, Fornebu, Lysaker og Bekkestua med mål om at de skal bli 

nullutslippsområder og arena for innovative og bærekraftige klimaløsninger  

• Tilrettelegge for høy utnyttelse i prioriterte vekstområder, og tilrettelegge for moderat 

utnyttelse ved prioriterte stasjoner langs buss og banenett tilpasset strøkets karakter, jf. 

arealstrategisk kart. Boligbyggingen utenfor disse områdene begrenses.  

• Prioritere, transformere og gjenbruke nedbygde arealer fremfor å ta i bruk ubebygd areal  

• Gjøre gange, sykkel og kollektiv til det foretrukne transportmiddelet og samtidig ta høyde for 

fremtidens mobilitetsløsninger i arealutviklingen  

• Sikre, styrke og reetablere naturområder og verdier, vann og marint biologisk mangfold, 

jordvern, bærekraftige økosystemer og blågrønne strukturer  

• Gjøre kommunen robust til å tåle kommende klimaendringer ved å stille høye krav til bygg, 

infrastruktur og omgivelser  

• Bekkestua anses som ferdig utbygd etter gjennomføring av pågående prosjekter 

 

Plankrav, rekkefølgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler 
 

1. Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5) 
1.1. Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt før kommuneplanens arealdel 

gjelder. Ved motstrid gjelder arealbruk i sist vedtatte plan. 

1.2. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende 

kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet. 

 

2. Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5) 
2.1. Reguleringsplaner vedtatt før kommuneplanens arealdel gjelder så langt de ikke er i strid med 

kommuneplanens arealdel med følgende unntak og presiseringer: 

2.1.1. Rekkefølgekravet etter punkt 4 gjelder. 

2.1.2. Byggegrenser mot sjø fastsatt i planens punkt 14 går foran byggegrenser i reguleringsplaner 

vedtatt før 23.7.1993 (RPR første gang) hvis det ikke er angitt strengere byggegrense i 

reguleringsplanen. 

2.1.3. Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i planens punkt 13 går foran byggegrenser i gjeldende 

reguleringsplaner. 

2.1.4. Der hvor reguleringsplanen angir størrelse på minste uteoppholdsareal (MUA), skal 

reguleringsplanens krav gjelde.    

2.2. Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende 

reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet. 
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3. Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1) 
 

3.1. I områder avsatt til bebyggelse og anlegg og sjøområder kan det ikke utføres arbeid og tiltak som 

nevnt i plan- og bygningslovens § 20-1 og 20-2 før området inngår i reguleringsplan. I sjøområder 

inngår hele vannsøylen, jf. PBL § 11-11 pkt. 3. 

3.2. Plankravet gjelder også områder avsatt til bebyggelse og anlegg som omfatter uregulert vei. 

3.3. I områder regulert til boligformål, der planen er vedtatt før 1.7.2009, kan det ikke fradeles ny 

eiendom for bebyggelse før det er gjennomført en ny planprosess, enten i form av ny 

reguleringsplan eller endring av eksisterende reguleringsplan.  

 

3.4. Unntak fra plankrav (pbl § 11-10 nr.1) 

I områder avsatt til bebyggelse og anlegg gjelder følgende unntak fra kravet om reguleringsplan: 

3.4.1. Nødvendige skilt og navigasjonsinnretninger i kyst- og sjøområder 

3.4.2. For eksisterende boligbebyggelse: 

a. Oppføring av én enebolig i tillegg til eventuell eksisterende enebolig, med 

tomtestørrelse minimum 800 m² for henholdsvis ny og eksisterende bolig, som samlet 

ikke har brattere gjennomsnittlig stigningsforhold på 1:3 og ikke omfattes av uregulert 

vei. 

b. Opprettelse av én eiendom for én enebolig med tomtestørrelse minimum 800 m², når 

gjenværende tomt for enebolig eller tomannsbolig ikke blir mindre enn henholdsvis 800 

m² og 1400 m². Verken ny eller gjenværende tomt skal samlet ha brattere 

gjennomsnittlig stigningsforhold på 1:3 og ikke omfattes av uregulert vei.  

c. Arealoverføring der avgivereiendommen ikke får tomt mindre enn henholdsvis 800 m2 

for enebolig og 1400 m2 for tomannsbolig. 

d. oppføring av påbygg, tilbygg, garasje, uthus og mindre konstruksjoner 

e. etablering av én sekundærleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA 

f. sammenslåing av boenheter 

g. innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring 

h. rivning og gjenoppbygging av bygninger som ikke er registrert som kulturminner/del av 

kulturmiljøer jf. Temakart for kulturminner og kulturmiljø 

i. midlertidig bruksendring av begrenset del av bolig til familiebarnehage for inntil 10 barn, 

hjemmekontor, og annen strøkstilpasset virksomhet 

Unntaket slår ikke inn dersom kulturminner av svært høy/høy verdi eller utvalgte naturtyper berøres.  

3.4.3. I områder med eksisterende næringsbebyggelse: 

a. Oppføring av underbygg, påbygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA på næringsbygg eller 

næringseiendom, innenfor % BYA = 20 %. 

b. Bruksendring til annen type næring av del av næringsbygg, begrenset til maksimalt 

200m² BRA. 
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4. Rekkefølgekrav og vilkår for etablering av samfunnsservice, grønnstruktur og 

teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 3 og 4) 
 

4.1. Områder avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig utvides 

før nødvendige tekniske anlegg, blågrønnstruktur og samfunnstjeneste som energiforsyning, 

vann og avløp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, torg/møteplasser, helse- og 

sosialtjeneste, herunder barnehager, skoler, annen tjenesteyting mv. er etablert eller sikret. 

4.2. Ved planlegging av nye boligområder kan det stilles krav om etablering av offentlige 

omsorgsboliger innenfor området. 

4.3. Ved regulering av boligområder kan det settes krav om boligenes størrelse, herunder en minste 

andel små leiligheter. 

4.4. Innenfor konsesjonsområde for fjernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som oppføres 

tilknyttes fjernvarmeanlegget. Det samme gjelder ved hovedombygging. 

 

5. Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr.2 jf. §§ 17-2 og 17-3) 

 
5.1. Geografisk avgrensning 

Bærum kommune kan inngå utbyggingsavtaler i hele kommuneplanens byggesone. 

5.2. Avgrensning etter type tiltak 

Utbyggingsavtale forutsettes inngått før rammetillatelse gis, der utbygging i henhold til vedtatt 

arealplan (kommunedelplan, områderegulering, detaljregulering) med tilhørende bestemmelser 

også forutsetter bygging/oppgradering av offentlig anlegg og/eller tilpasning til slike anlegg. Med 

offentlige anlegg menes tekniske infrastruktur, offentlig gategrunn og blågrønnstruktur som er 

vist som offentlig regulerte formål i reguleringsplan og som følger av bestemmelser til planen (jf. 

pbl § 17-3). 

5.3. Sosial boligbygging 

Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til å kjøpe en andel 

av boligene innenfor et avgrenset område til markedspris (jf. pbl §17-3). 

Retningslinjer:  

Ved utbygging legges det til grunn at utbygger dekker kostnader som er forbundet med utbyggingen.  

Ved utbygging i kommunens senterområder stilles det særskilt høye krav til utforming og kvalitet. 

Kunst, kultur og tiltak som fremmer sosial bærekraft i tilknytning til by- og tettstedsutvikling kan 

reguleres i utbyggingsavtaler. 

Alle nye utbyggingsprosjekter skal bidra med en kvalitativ «merverdi» for stedet og kommunens 

innbyggere (Kommuneplanens samfunnsdel med langsiktig arealstrategi 2021-2040). Kommende 

utbyggingsavtaler skal sikre at vedtatte reguleringsplaner bidrar til at enhver utbygging og utvikling 

gir et bidrag til fellesskapet for eksempel gjennom regulering av gang- og sykkelforbindelser i 

tilknytning til egen eiendom, bidrag ved arealer til felles park/torg/møteplass/lek mv. Opparbeidelse 

og kostnadsfordeling vil avklares gjennom en utbyggingsavtale jf. disse bestemmelsene.  
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Barn og unge 
 

6. Barn og unge (pbl § 11-9 nr.5) 
 

Retningslinjer 

Planlegging og tiltak skal bidra til å fremme god oppvekst for barn og unge. 

Det skal tas særlig hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte 

aktivitetsområder. Barn og unge skal inviteres til å medvirke i saker som angår dem. 

Barnetråkkregistreringer og uttalelser fra elevråd og Ungdomsrådet skal brukes som dokumentasjon i 

saker som angår barn og unge. 

 

Arkitektur, kulturminner og landskap 
Bærum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene. 

7. Kvalitets og funksjonskrav (pbl § 11 – 9 nr. 6 og 7) 
 

7.1. For alle plansaker skal det utarbeides stedsanalyse.  

 

7.2. Kvalitetskrav til våre bygde omgivelser  

7.2.1. Det skal legges vekt på kvalitet, nytekning og innovasjon, sambruk og fleksibilitet i bebyggelse 

og uteområder  

7.2.2. Nye plan- og byggetiltak skal fremme opplevelsen av stedets identitet og tilføre nye kvaliteter 

7.2.3. Det skal sikres variasjon i høyder, volumoppbygging og arkitektonisk uttrykk. Bebyggelse skal 

tilpasses områder med eksisterende småhusbebyggelse, eksisterende kulturminner og -miljø.  

7.2.4. Nye byggetiltak skal ha god terrengtilpasning. Store skjæringer, fyllinger og murer skal 

unngås.  

7.2.5. For alle plansaker skal det utarbeides en analyse som drøfter og begrunner arkitekturens 

estetiske kvaliteter og varighet. Kommunens Temaplan for Arkitektur- og byformingsstrategi 

skal legges til grunn i analysen. 

 

7.3. Kvalitetskrav for vekstområder (by- og senterområder) (jf. punkt 19)  

7.3.1. Senterområder skal utvikles som «gåbyer» med mest mulig av hverdagens behov innenfor 

gang- og sykkelavstand.  

7.3.2. Senterområder skal ha et byromsforløp av møteplasser med variasjon i størrelse og 

utforming som tilrettelegges for allsidig aktivitet og ulike aldersgrupper.  

7.3.3. Senterområdene skal planlegges i en menneskelig skala der opplevelsen fra gateplan gir 

premisser for byroms- og bygningsutforming.  



 

8 
 

7.3.4. Langs hovedgater, torg og plasser skal bebyggelsens 1. etasje tilrettelegges for 

publikumsrettet virksomhet, med ekstra innvendig takhøyde og adkomst fra gate.  

7.3.5. Bebyggelse skal planlegges uten baksider mot eksisterende eller fremtidige gater, torg, 

plasser, parker mv.  

7.3.6. Ved planlegging av nye og ved ombygging av gater skal gatetrær vurderes. Byrom, torg og 

møteplasser skal ha et blågrønt preg. 

7.3.7. Det skal sikres gode solforhold på eksisterende og fremtidige byrom, torg og møteplasser.  

7.3.8. Parkeringsanlegg skal ikke ha fasader mot byrom, torg, møteplasser eller gater. 

 

7.4. Kvalitetskrav for bolig  

7.4.1. Ved regulering og søknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelig, gode og 

solfylte leke- og oppholdsarealer egnet for variert fysisk aktivitet for alle brukergrupper. 

7.4.2. Opprinnelig terreng og stedstypisk vegetasjon skal legge premisser for nye tiltak. Ved 

regulering kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjøres førende for bygge/delesaken. 

 

7.4.3. Småhusområder  

a. Nye tiltak skal ha småhuskarakter og størrelse og volum tilsvarende eksisterende 

bebyggelse i nærområdet. Flertallet av følgende formingsfaktorer skal hentes fra 

eksisterende bebyggelse: bebyggelsesstruktur, takform, møneretning og materialbruk. I 

nærområder med i hovedsak enhetlig bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer 

hentes fra eksisterende bebyggelse.   

 

Et nærområde omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer som er gjenboere, 

samt eiendommer langs begges sider av tilliggende vei/veier.  

 

De samme kravene gjelder også for tilbygg til eksisterende bygninger og nye 

frittliggende bygninger på allerede bebygde eiendommer som skal være tilpasset 

eksisterende bygning og området for øvrig når det gjelder plassering og arkitektonisk 

utforming.  

b. I enhetlige områder skal nye byggetiltak underordne seg eksisterende arkitektur og ses i 

sammenheng med området som helhet og tilpasses denne.  
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Nye byggetiltak skal tilpasses områdets helhetlige struktur som sikrer den overordnede 

form på bebyggelse, bygningsstruktur og rommet mellom husene, siktlinjer og åpenhet.  

c. Innenfor småhusområdene skal ny bebyggelse og nye tomter følge områdenes 

bebyggelses- og tomtestruktur for å opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare 

strukturer skal nye tomter og bygninger forbedre strukturen. 

d. I uregulerte småhusområder: Ny bebyggelse skal oppføres med saltak med minimum 15 

graders helning og tilpasses nærområdet i tråd med denne bestemmelsenes bokstav a-c.  

 

7.5. Uteoppholdsarealer for bolig  

7.5.1. Det skal være et tydelig skille, i struktur og utforming mellom privat, halvprivat og offentlig 

uteoppholdsareal. 

7.5.2. Hovedandelen av uteoppholdsarealet skal være sammenhengende og ha en hensiktsmessig 

form og plassering. 

7.5.3. Areal brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i minste uteoppholdsareal  

7.5.4. Arealer med støynivå over Lden 55dB medregnes ikke i minste uteoppholdsareal 

7.5.5. Det tillates ikke takterrasser i småhusområder.  

7.5.6. Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg eller over andre typer bygg, 

kulverter eller lokk, skal det dimensjoneres for tilstrekkelig jorddybde til at trær kan etableres 

og utvikle seg godt.  

7.5.7. Der det planlegges felles uteoppholdsarealer på tak, skal det sikres dimensjonering for 

tilstrekkelig jorddybde for etablering av variert vegetasjon på en del av takflaten.   

 

7.5.8. For småhus (frittliggende og konsentrert) skal krav til minste uteoppholdsareal (MUA) løses 

på egen grunn etter følgende krav:  

a. For frittliggende småhusbebyggelse (ene- og tomannsbolig) skal det opparbeides 

minimum 300 m² uteoppholdsareal per boenhet. Minimum 80 % av MUA skal ligge på 

terreng. 

b. For enebolig kan det etableres én sekundærleilighet på inntil 55 m². For 

sekundærleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m² uteoppholdsareal.  

c. For konsentrert småhusbebyggelse (rekkehus og andre tettere småhustyper) skal det 

opparbeides minimum 175 m² per boenhet uteoppholdsareal. 

7.5.9. I planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA) på egen grunn etter 

følgende krav:  

a. For boligbebyggelse innenfor sentrumsområder skal det opparbeides minimum 35 m² 

MUA per 100 m² BRA boligareal, hvorav minimum 80% skal være felles. 

− Herav skal 10 m² per boenhet avsettes til lek. 

− Minimum 30 % av felles uteoppholdsareal på bakken skal være solbelyst minst 5 

timer ved jevndøgn.   

b. For blokkbebyggelse utenfor sentrumsområder skal det opparbeides minimum 50 m2 

MUA per 100 m2 BRA boligareal. 

− Minimum 80 % av MUA skal være felles og ligge på bakkeplan. Herav skal 25m² 

per boenhet avsettes til lek. 
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− Minimum 50 % av felles uteoppholdsarealer på bakken skal være solbelyst minst 

5 timer ved jevndøgn.   

c.  For småhusbebyggelse gjelder kravene i 7.5.8.  

Retningslinjer:  

Ved oppføring av flere enn 4 boenheter bør det opparbeides felles leke- og oppholdsarealer med 

minimum 25 m² per boenhet som del av MUA. 

Innenfor de angitte vekstområdene kan det stilles krav til at deler av minste uteoppholdsareal (MUA) 

omfordeles til offentlig tilgjengelig møteplass/lekeareal eller tilsvarende. 

Fellesprivate og offentlige uteoppholdsarealer bør fortrinnsvis lokaliseres inntil annet grøntareal, slik 

at det kan skapes større sammenhengende grøntområder. Sammenheng i den grønne strukturen er 

en vesentlig kvalitet for uteaktivitet. Dette styrker også det biologiske mangfoldet ved å skape 

trekkveier og større leveområder. 

For blokkbebyggelse bør boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller øst unngås. 

7.6. Uteoppholdsarealer for skole og barnehage  

7.6.1. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal sambruk med idrett, og 

nærmiljø og grøntområder ivaretas.  

7.6.2. I planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av MUA 

skal være sammenhengende og ha en hensiktsmessig form. 

7.6.3. Krav til MUA for skoler og barnehager:   

➢ Barnehager: 

− Uteareal 24 m² per barn  

− Barnehager som ligger innenfor 5-10 min gangavstand til knutepunkt kan 

innplasseres i boligblokk. Ved plassering i boligblokk, skal barnehagen ligge 

på bakkeplan og kan være over to plan. 

➢ Skoler: 

− Uteareal 18-24 m² per elev 

Innenfor senterområder og 10 min gange fra kollektivknutepunktet kan kravene til størrelse 

på uteoppholdsareal reduseres. Det vil da stilles særlig høye krav til kvalitet og 

kompenserende tiltak som må redegjøres for i plan.    

7.6.4. Bruk av tilleggsarealer for skoler: 

a. Bruk av tilleggsarealer bør som hovedregel unngås. Dersom tilleggsarealer skal 

benyttes, må:  

− Arealet ligge i direkte tilknytning til uteområde, maksimum i en avstand på 

200 meter fra skolen med trafikksikker adkomst. 

− Arealene ikke være støyutsatt, ligge i kaldluftsoner, eller i områder med 

luftforurensning og ha gode solforhold  
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8. Kulturminner og kulturmiljøer (pbl § 11-9 nr. 7) 
 

8.1. Utenfor angitte vekstområder skal kulturminner av svært høy/høy verdi og kulturmiljø (jf. 

temakart for kulturminner og kulturmiljø) legge premissene for utforming av nye tiltak i plan- og 

byggesaker. Uthus og sidebygninger er en del av etablert struktur og helhet og skal hensyntas 

ved nye plan/byggetiltak.  

8.2. Innenfor angitte vekstområder skal kulturminner av svært høy/høy verdi og kulturmiljø (jf. 

temakart for kulturminner og kulturmiljø) vektlegges ved utforming av nye tiltak i plan- og 

byggesaker.  

8.3. I plansaker som berører registrerte kulturminner av svært høy/høy verdi i temakart for 

kulturminner, skal det utarbeides forslag for vern som en del av planforslaget.  

8.4. Kulturminner, historiske hageanlegg og bygningsmiljøer, samt vegetasjon og landskap med 

kulturhistorisk verdi, skal vurderes/søkes bevart. Det skal legges vekt på verneverdi og 

sammenhengen kulturminnene inngår i.  

8.5. Nye tiltak skal ha en bevist plassering og utforming i forhold til kulturmiljøet/kulturminnet det 

blir en del av og tilpasses dette. 

 

9. Landskapstrekk og landemerker (pbl § 11-9 nr. 6) 
 

9.1. I plansaker skal det dokumenteres at eksisterende åsprofiler, høydedrag, sammenhengende 

grøntdrag og siktlinjer ivaretas. 

9.2. Ved nye tiltak skal plassering av bebyggelse underordnes åssilhuetter og eksisterende 

terreng slik at tiltaket blir minst mulig eksponert. Opprinnelig landskap og terreng skal legge 

premissene for tiltak.   

9.3. Ved tiltak på tomter på høydedrag/koller med gjenværende vegetasjon og rester av 

kollelandskap skal tiltak plasseres slik at hensyn til disse verdiene ivaretas. Ved regulering 

kreves det en landskapsanalyse som del av stedsanalyse for området. Før tiltak tillates skal det 

dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas. 

 

10. Elementer i uterom (pbl § 11-9 nr. 5) 
 

10.1. Skilt og reklame 

I alle reguleringsplaner hvor skilt og reklame er aktuelt skal det settes krav om skiltplan. 

Retningslinjer 

− Skilt og reklame skal tilpasse seg bygningens arkitektur. 

− I kulturmiljøer og på bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses. 

− Ved skilting i utbygde områder uten skiltplan kan kommunen kreve at skiltplan utarbeides.  

− Frittstående og/eller mobile reklamevimpler/flagg kan tillates. 

− Skilt og reklame over gesims kan tillates 
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10.2. Støyskjermer 

Støyskjermingstiltak skal ikke være høyere enn 2,4 meter hvis ikke annet er bestemt i 

reguleringsplan. Støyskjermingstiltak skal tilpasses omgivelsene og ha et variert uttrykk.  

 

10.3. Gjerder 

Gjerder skal ikke være høyere enn 1,2 meter hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan. 

Hvor trafikksikkerhetsmessige grunner tilsier det tillates bare gjennomsiktig gjerde. 

Retningslinjer 

På bakgrunn av behov for frisikt og tilrettelegging for snøbrøyting skal gjennomsiktig gjerde 

fortrinnsvis forstås som flettverksgjerde med toppbeslag. 

Gjerder bør utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. I områder med særpregete 

gjerder bør utformingen ivaretas. 

 

10.4. Kabler 

Kabel- og ledningsanlegg i byggesonen skal legges i grunnen og i størst mulig grad 

samlokaliseres.  

Kabler- og ledningsanlegg, herunder vann- og avløpsledninger, trafostasjoner mv. skal ikke 

legges slik at de berører registrerte naturverdier (jf. Temakart for grønnstruktur og 

naturmangfold). 

 

Retningslinje 

Plassering av antennemaster i grønnstruktur, strandsonen, vernede naturområder eller på 

bevaringsverdige bygninger tillates ikke. 

10.5. Lysforurensning 

Ved valg og utforming av utendørs belysning skal det legges vekt på å redusere mengden 

strølys så mye som mulig. Lyskilder skal ikke rettes opp i lufta, men rettes mot de områder og 

bygninger som skal belyses. Unødig lysbruk bør unngås. Arealer der dyrelivet er særlig 

sårbart for kunstig belysning skal ikke belyses. 

 

Naturmangfold og blågrønne strukturer 
 

11. Grønnstruktur og naturmangfold (pbl § 11-9 nr. 6 og 8) 
 

11.1. I reguleringsplan skal naturverdier og grøntområder på land og i vann sikres jf. Temakart 

for grønnstruktur og naturmangfold. Områder med viktige naturtyper, skal 

undersøkes/registreres og sikres i videre utforming av reguleringsplan og bygge- og 

anleggstiltak. Der naturverdier påvirkes, skal det legges inn tilstrekkelig buffersoner.   

11.2. Grønne lunger og blågrønne strukturer jf. Temakart for grønnstruktur og naturmangfold, 
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skal sikres og styrkes i reguleringsplan 

11.3. Utvalgte naturtyper, slik de er definert i Forskrift om utvalgte naturtyper etter 

Natumangfoldloven, skal bevares ved fremtidig planlegging. I områder avsatt til 

bebyggelse og anlegg skal store trær med stammeomkrets på over 90 cm mål 1 meter 

over bakkenivå bevares ved fremtidig planlegging.  

11.4. Viktige trerekker og alléer skal sikres i reguleringsplaner. 

11.5. Rigg- og anleggsområder tillates ikke i områder hvor utvalgte og viktige naturtyper 

berøres jf. Temakart for Grønnstruktur og naturverdier.   

 

Retningslinjer: 

Sikring og bevaring av trær fordrer at rotsonen og vanntilførselen sikres i plan og anleggsfase.  

Minimumsbredde på turdrag er 30 meter. 

Ved regulering og etablering av nye grøntanlegg skal vegetasjonen opparbeides med formål om å 

styrke naturmangfoldet. Vegetasjon bør etableres i ulike sjikt og med planter som tiltrekker seg 

pollinerende insekter, fortrinnsvis ved bruk av stedegne planer. 

 

12. Turveier (pbl § 11-9 nr. 6) 
 

12.1. I alle plansaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og Bærum 

kommunes kartdatabase. 

 

13. Innsjøer, elvestrekninger, bekker og dammer (pbl §§ 1-8, 11-9 nr.5 og 6) 
 

13.1. Åpne strekninger av elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes. 

13.2. Følgende bredder for byggeforbudssonene målt fra vann, elve- eller bekkekant er: 

− I LNF-områder 30 meter 

− Lomma 30 meter 

− Øverlandselva fra Åsterud til Rønne elv 20 meter 

− Alle øvrige elver, bekker og dammer 10 meter 

− For Lysakerelva, Isielva og Sandvikselva gjelder kommunedelplanene 

13.3. I byggeforbudssonene langs vann, elvestrekninger, bekker og dammer med årssikker 

vannføring, er det ikke er tillatt å sette i verk tiltak, jf. pbl § 1-8. Turstier, byggverk og tekniske 

installasjoner som har sammenheng med vassdraget kan tillates. 

13.4. Bekkelukking er ikke tillatt. 

13.5. Ved alle planer og tiltak som berører lukkede bekker skal gjenåpning vurderes.  

13.6. Langs vassdrag med årssikker vannføring som ikke grenser til jordbruksarealer, skal det 

opprettholdes og utvikles et naturlig vegetasjonsbelte på minimum 10 meter målt fra 

vannkanten ved middel vannstand. Sonen skal motvirke avrenning, ivareta vassdragets 

økologiske funksjon og gi levested for planter og dyr. (jf Vannressurslovens §11). Denne 

bestemmelsen gjelder likevel ikke for byggverk som står i nødvendig sammenheng med 

vassdraget, eller hvor det trengs åpning for å sikre tilgang til vassdraget. I jordbruksområder 
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definerer Jordloven og «Forskrift om regionale miljøkrav i jordbruket, Oslo og Viken» kravene 

til kantsoner og vegetasjonsbelte langs vassdrag.  

Retningslinjer:  

Ved tilgrensende jordbruksarealer må det langs vassdragene sikres en flersjiktet vegetasjonssone på 

minimum 10 meter målt fra elve- og bekkekant, i denne skal det være en buffersone på minimum 2 m 

med gress / blomsterdekke. 

 

 

14. Sjøområder og strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9 nr. 5 og 11-11 nr. 3, 4 og 5) 
 

14.1. Strand og kystsone 

14.1.1. Bebyggelse og tiltak skal lokaliseres minst 30 meter fra strandlinjen målt i horisontalplanet 

ved middel høyvann. (Dette gjelder også små tiltak som ellers er fritatt fra lovens 

søknadsplikt.)  

14.1.2. Naturstranden skal beholdes eller gjenopprettes. Etablering av kunstige sandstrender eller 

andre inngrep og tiltak som berører bløtbunnsområder, ålegrassenger og verdifulle 

naturmiljø i sjø, skal unngås.  

14.1.3. I kyst- og sjøarealene kan det tillates flytting, fjerning, vedlikehold og nyetablering av 

offentlige anlegg til trafikkregulering og navigasjonsmessig bruk.  

14.2. Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sjøområdene. 

14.3. Etablering av faste fortøyningspunkter i sjø tillates ikke utenfor areal avsatt til småbåthavn 

 

14.2 Kyststi 

14.2.1 I strandsonen skal etablerte kyststier og nye strekninger avsatt i kommuneplanens arealdel 

ivaretas. 

 

Mobilitet og parkering 
 

15. Grønn mobilitet (pbl § 11-9 nr. 3 og 8) 
 

15.1. I reguleringsplaner skal vedtatt transporthierarki legges til grunn 

for planes utforming.  

15.2. I reguleringsplaner skal det utarbeides en mobilitetsplan for  

− Ny bebyggelse over 1000 m² BRA 

15.3. Soner i temakart mobilitet med mål om 

transportmiddelfordeling skal legges til grunn for planlegging.  

15.4. Der hvor reguleringsplaner ligger inntil offentlig vei- og gatenett 

skal også tilgrensende veiarealer reguleres. Sykkelforbindelser 

skal ivaretas og sikres, jf. plan for sykkelveinettet og kommunens vei- og gatenormal. Ved 

planlegging og opparbeiding av sykkelanlegg skal anleggene for syklende som hovedregel være 

separert fra andre kjørende og gående iht. til plan for sykkelveinettet. Der hvor det ikke legges 
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til rette for separate anlegg, skal dette omtales i plansaken. Møtepunkter mellom 

sykkelforbindelser og bilvei skal sikres særskilt, spesielt der barn og unge sykler til skole og 

fritidsaktiviteter. 

15.5. Snarveier i form av trapper, stier og smug skal sikres i alle plansaker.  

15.6. I alle plansaker skal det sikres attraktive og gode gang- og sykkelforbindelser til viktige 

målpunkt.  

15.7. I alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransporten dokumenteres, dette 

gjelder hovedruter, jf. plankart. 

15.8. I reguleringsplaner skal det settes av plass til hentepunkt for varelevering. 

 

Retningslinjer: 

Ved utarbeidelse av plan skal gang- og sykkelforbindelser og områder for opphold, oppleves som 

trygge. Dette kan bety at gangakser skal være åpne, godt belyst og underganger skal unngås. 

Der det er nødvendig skal det settes av areal til reguleringsplasser, reserverte kjørefelt og 

holdeplasser for kollektivtrafikk. 

 

16. Avkjørsler og byggegrenser (pbl § 11-10 nr. 4) 
 

16.1. Rammeplan for riks- og fylkesveinettet med byggegrenser og holdningsklasser for avkjørsler 

legges til grunn for planlegging og tiltak etter PBL § 20-1 – 20-5, jf. kart i Bærum kommunes 

kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt før 1.3.1996. 

 

Retningslinjer: 

Av hensyn til arealeffektive løsninger i sentrumsområder bør det vurderes mindre avstand til 

bane/jernbane. 

 

17. Parkering (pbl § 11-9 nr. 5) (Innsigelse – Unntatt rettsvirkning i påvente av mekling) 
17.1. Parkeringsbehov skal fastsettes endelig i reguleringsplan.  

Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med tabell for parkeringsområder  

 

Retningslinjer:  

Det skal avsettes plass for bilder og sykler i samsvar med følgende soneinndeling.  

Soneinndeling 1-4 fra Kommunedirektørens alternativ endres slik at sone 3 og 4 slås sammen til 

ny sone 3.   

Tabell 1: Perkeringsnorm for bolig, kontor, forretning, service, undervisning og barnehage 

 Sone 1 Sone 2 Ny sone 3 

BOLIG 

Sykkel Min 3 p-plass pr 
100m2 BRA 

Min 3 p-plass pr 
100m2 BRA 

Min 3 p-plass pr 100m2 
BRA 

Bil  Leilighet maks 0,8. 
100m2 

Leilighet maks 1,1. 
100m2 

Leilighet 
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-Rekkehus:  
1 p-plass pr. 100m2 
BRA  
-Ene-/tomannsbolig: 
maks 2, 0 pr boenhet 
pr. 100m2 

-Rekkehus:  
1,2 p-plass pr. 100m2 
BRA  
-Ene-/tomannsbolig: 
maks 2, 0 pr boenhet 
pr. 100m2 

 1,0-1,2 p-plass pr. 100m2 
BRA  
Rekkehus: min 1,2 pr 
100m2 BRA 
Ene-/tomannsbolig: 2, 0 pr 
boenhet 

Parkeringsnormen for 
leiligheter kan 
reduseres dersom 
det tilrettelegges for 
miljøvennlig 
bilpoolordning. 
Med inntil xX% 
 

Inntil 25 %  Inntil 20 % Inntil 10 % 

Parkeringsnormen for 
leiligheter kan 
reduseres med inntil 
20 % for den andel av 
leilighetene som er 
under 50 m2. Dette 
gjelder for 
reguleringsplaner 
med mer enn 25 
boliger. 
 

Inntil 20 % Inntil 20 % Inntil 20 % 

KONTOR 

Sykkel Min. 2 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 2 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 2 p-plass pr 100m2 
BRA. 

Bil  Maks 0,25 pr 100m2 
BRA 

Maks 0,5 per 100m2 
BRA  

Maks 0,7 per 100m2 BRA 
 

Forretning og service 

Sykkel Min. 2 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min .2 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 2 p-plass pr 100m2 
BRA. 

Bil  Maks 0,7 Maks 0,7 Maks. 1,5 p-plass pr. 
100m2 BRA 

Undervisning 

Sykkel Min. 3 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 3 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 3 p-plass pr 100m2 
BRA. 

Bil Maks 0,5 Maks 0,7 1-1,5 p-plass pr. 100m2 
BRA 

Barnehage 

Sykkel Min. 3 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 3 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 3 p-plass pr 100m2 
BRA. 

 Bil Maks 0,5 Maks 0,7 1-1,5 p-plass pr. 100m2 
BRA 

 

 

17.2. Frikjøpsordningen: Der det settes krav om parkeringsplasser i sone 1, 2 og 3 kan 

kommunen, i tråd med pbl § 28- 7, samtykke i at det i stedet for parkeringsplasser på egen 
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grunn eller på felles areal blir innbetalt et beløp for bygging av offentlige parkeringsanlegg.  

17.3. I områder med blokkbebyggelse og konsentrert småhusbebyggelse skal det avsettes minst 

10 % av parkeringsplassene til besøksparkering og parkering for omsorgstjenester. 

Parkeringsplasser for omsorgstjenesten skal være åpne og tilgjengelige.  

17.4. For sekundærleilighet kreves 1 ekstra parkeringsplass. 

17.5. Ved felles parkeringsanlegg med flere enn 5 parkeringsplasser skal det settes av minimum 5 

% parkeringsplasser og minst 1 plass for flytningshemmede.  

17.6. 5 % av sykkelparkeringsplassene for bolig og kontor settes av til gjesteparkering lokalisert 

nært inngangsparti. 

17.7. Der minimumsnormen gir en utbygging av sykkelparkeringsanlegg på minst 20 

sykkelparkeringsplasser:  

− Det skal tilbys lademulighet for minst 25 % av de avlåste sykkelplassene under tak 

− Minimum 10 % av sykkelparkeringsplassene skal være store nok til å parkere 

laste- og familiesykler.  

17.8. Ved reguleringsplan for kontor/forretning/offentlig eller privat tjenesteyting skal det, der 

minimumsnormen gir en utbygging av minst 20 sykkelparkeringsplasser sikres at: 

− Minst 50 % av sykkelparkeringsplassene skal ha overbygg. 

− Minst 60% av sykkelparkering skal være på gateplan. 

17.9. For bolig skal det være regulert inn plass til overdekket/ innelåst sykkelparkering på egen 

grunn. Individuell sportsbod regnes ikke som sykkelparkering. 

17.10. Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser:  

I boligkompleks eller kontorbygg skal det settes av arealer til service for sykkel. Dette kan 

være i form av vask/reparasjonsareal for sykkel (med vann og sluk), oppbevaring av 

ekstrautstyr som vinterdekk, ekstradeler mm.   

17.11. Der minimumsnormen gir en utbygging av minst 30 sykkelparkeringsplasser: 

− I kontorbygg skal det være garderobe og dusjfasiliteter i tilknytning til 

sykkelparkeringen. 

17.12. For frittliggende småhusbebyggelse med adkomst fra offentlig vei skal det opparbeides 

snuplass på egen grunn  

17.13. Ved alle utbyggingsprosjekter hvor det er etablert felles parkeringsanlegg skal 100% av 

parkeringsplassene tilrettelegges for eget ladepunkt 

17.14. Minimumsbredde på p-plasser er 2,5 meter 

 

Retningslinjer:  

BRA beregnes etter teknisk forskrift, men eksklusiv parkeringsarealer. 

Biloppstillingsplasser for mennesker med nedsatt funksjonsevne plasseres så nær hovedinngang som 

mulig, maksimalt i en avstand på inntil 20 meter.  

For undervisning/barnehage er gjesteparkering inkludert i normen.  

For barnehage skal det settes av arealer til sykkelvogner, under tak med mulighet for å låse.  

I plansaker vurderes behov for parkering til MC og Moped.  
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17.15. Kvalitetskrav ved parkeringsanlegg for sykkel  

a. Parkeringsanlegg for sykkel skal plasseres slik at gangavstanden fra bebyggelse til 

sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og parkeringsanlegg for 

bil.  

b. Sykkelparkering skal være lett tilgjengelig for alle typer sykler fra inngangspartier med 

gode forbindelser til sykkelveinettet.  

c. Der sykkelparkeringsplasser er lagt til uteareal som er offentlig tilgjengelig, skal de 

plasseres godt synlig og ha god belysning.  

d. Der normen gir en utbygging på minst 10 sykkelparkeringsplasser skal det etableres 

stativer til alle syklene, som gir mulighet til å låse fast ramme og hjul. 

 

 

Handel og senterstruktur 
 

18. Lokalisering og handelsareal (pbl § 11-9 nr. 5) 
 

18.1. Etablering av ny eller utvidelse av eksisterende detaljhandel over 800 m² BRA inkl. lager tillates 

kun i vekstområder/sentrumsområder som definert i planens punkt 19.  

18.2. Detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m² BRA salgsareal kan etableres i områder som i 

kommuneplanen er avsatt til boligbebyggelse, der området ikke har et godt dagligvaretilbud. 

Med salgsareal menes gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for 

salg til publikum er synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke. 

18.3. Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper jf. planens punkt 32 tillates kun i 

angitte næringsparker. Reguleringsplaner med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal 

fortsatt gjelde. 

18.4. Ved planlegging av nytt eller utvidelse av eksisterende forretningsareal til over 800 m2 skal det 

utarbeides en handelsanalyse. Kommuneplanens senterstruktur skal legges til grunn for 

handelsanalysen. 

 

 

19. Senterstruktur (pbl § 11-9 nr. 5) 
 

19.1. Ved planlegging i angitte senterområder skal følgende struktur legges til grunn: 

Framtidig by/ 

Byområder 

Områdesenter Lokalsenter 

Regionbyen Sandvika Bekkestua Østerås 

Lysaker Høvik Haslum 



 

19 
 

Fornebu (byen)1 Stabekk Eiksmarka 
 

Kolsås Vøyenenga  

  Bærums Verk Slependen 

   Gjettum 

  Rykkinn 
  

Jar 

 

Retningslinjer:  

Sentrumsområdene markert med fet skrift er de som er avsatt som prioriterte vekstområder og 

prioriterte stasjoner i kommunens arealstrategikart, og det er innenfor disse områdene hovedvekt av 

transformasjon/ fortetting skal skje. Ved resterende sentrumsområder er det ikke lagt til rette for 

vekst.  

 

19.2. Funksjonsblanding 

19.2.1. Alle byområdene tilrettelegges for bebyggelse med høy bolig- og arbeidsplasskonsentrasjon, 

herunder offentlig og privat tjenesteyting. I Regionbyen Sandvika tilrettelegges det i tillegg 

for handel, forsknings- og utdanningsinstitusjoner, herunder boliger for studenter, og for 

kultur og rekreasjon, samt øvrige sentrumsformål for hele kommunen og regionen. 

Innsigelse – unntatt rettsvirkning i påvente av innsigelse:  

19.2.2. Områdesenter skal ha moderat utnyttelse og variert funksjonssammensetning, herunder 

boliger, forretninger, kontor, kulturtilbud og tjenesteyting.  

19.2.3. Lokalsentrene skal dekke lokalområdenes behov for daglig handel og tjenester.  

 

Klima og miljø, samfunnssikkerhet og teknisk infrastruktur 
 

20. Klima og miljø (pbl § 11-9 nr. 8)  
 

20.1.1. Det kan stilles krav om klimabudsjett i reguleringsplaner og klimaregnskap ved tiltak for 

nullutslippsområdene Fornebu, Sandvika, Lysaker og Bekkestua.  

20.1.2. Det kan stilles krav til ombrukskartlegging av eksisterende bygningsmasse ved riving eller 

rehabilitering.  

20.1.3. I alle plansaker skal det vurderes muligheten for at bygg kan endre funksjon og bruk over tid 

(ombygging fremfor rivning), og hvordan dette kan sikres gjennom plan.  

 
1 I KDP3 Fornebu, er utviklingsområdene delt inn i «byen», «parken» og «landet». «Byen» er de mest sentrale områdene langs bane hvor 
det skal tilrettelegges for høyest tetthet og størst grad av urbanitet og funksjonsblanding, og hvor de tre sentrumsområdene er lokalisert 
(Fornebuporten, Flytårnet og Fornebu Sør). KDP3 legger føringer for utvikling også av «parken» og «landet», og disse er ikke 
sentrumsområder.  
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20.1.4. Kommunen kan kreve miljøprogram i alle plansaker. Kommunen kan kreve 

miljøoppfølgingsplan i alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljøprogram. 

Kommunen kan kreve sluttrapport på miljøoppfølgingsplanplan ifm. søknad om ferdigattest.  

20.1.5. I alle plansaker skal det redegjøres for hvordan nye tiltak og inngrep kan påvirke 

miljøtilstanden til vannforekomster og miljømålet til vannforekomsten. 

 

21. Overvann (pbl § 11-9 nr. 3, 6 og 8) 
 

21.1. I reguleringsplaner skal det dokumenteres tilfredsstillende fordrøyning av overvann på egen 

grunn. Tilførselen av overvann til det offentlige ledningsnettet skal minimeres. Overvann skal 

fortrinnsvis håndteres ved åpne overvannsløsninger, i tråd med tretrinnsstrategien.  

− Infiltrere små nedbørsmengder. 

− Fordrøye og forsinke større nedbørsmengder. 

− Lede overvannet trygt i åpne flomveier ved ekstreme nedbørshendelser 

21.2. I reguleringsplaner skal blågrønn faktor eller tilsvarende legges til grunn for dokumentasjon og 

redegjørelse for overvannshåndtering. Norm for blågrønn faktor:  

− Innenfor sentrumsområder: minimum 0,7 eller bedre.  

− Utenfor sentrumsområder: minimum 0,8 eller bedre.  

− Samferdselsanlegg, herunder gater og plasser mv: minimum 0,3 eller bedre. 

21.3. I reguleringsplaner skal en detaljert terreng- og landskapsplan/utomhusplan vise avrenning, 

oppsamling av vann og overvannshåndtering inkludert overflatebaserte løsninger.  

21.4. Overvann skal brukes som ressurs i stedsutvikling, på en måte som sikrer at vannets naturlige 

kretsløp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. Flerfunksjonelle løsninger skal 

etterstrebes. 

 

Retningslinjer: 

Ved konkretisering av blågrønn faktor skal «NS 3845 Blågrønn faktor» fra Standard Norge anvendes. 

Ved bruk av andre metoder skal en redegjørelse legges ved. 

Det skal benyttes størst mulig andel permeable flater og grønne tak, dammer og vannspeil. Overvann 

skal så langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeområdene. 

I plansaker kan det innenfor planområdet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og 

bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder også for overvann 

som kommer fra områder utenfor planområdet. 
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22. Dyrket og dyrkbart areal (pbl § 11-9 nr. 8) 
 

22.1. Det skal være nullvisjon for nedbygging av dyrket og dyrkbare arealer. 

22.2. I reguleringsplaner som kan føre til (midlertidig eller permanent) omdisponering av dyrkbart 

areal, skal det redegjøres for hvordan matjordlaget vil ivaretas.  

22.3. I reguleringsplaner som innebærer omdisponering av dyrkbar mark, må det fremlegges en 

matjordplan for bruk av jordressursene og håndtering av matjord. Kommunen kan i 

reguleringsplan stille krav om nydyrking eller flytting av matjord, for å bedre jordkvalitet på 

andre landbruksarealer.  

22.4. Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder dyrka og dyrkbar mark i hele kommunen frem til godkjent 

reguleringsplan foreligger, også om arealene er avsatt til utbyggingsformål i kommuneplanens 

arealdel. Der unntakene fra krav om regulering i planens punkt 3.3 er oppfylt, gjelder ikke 

denne bestemmelsen.  

 

 

 

23. Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8 og § 28-1) 
 

23.1. Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. I forbindelse med arealplanlegging og 

søknad om tiltak innenfor flom- og fareområder og innenfor områder vist som sekundære 

flomveier, jf. aktsomhetskart i Bærum kommunes kartdatabase, skal det redegjøres for 

nødvendige sikringstiltak, herunder at tiltak ikke forverrer nedstrøms situasjon.  

23.2. All utbygging i nærheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 års 

gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin på 0,5 meter. 

23.3. For områder uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging, skal det i forbindelse 

med arealplanlegging og søknad om tiltak nært vassdrag redegjøres for nødvendige 

sikringstiltak. Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). Nært 

vassdrag defineres som: 

− 20 meter fra bekker (nedbørsfelt mindre enn 20 km²) 

− 100 meter fra elver 

23.4. All utbygging langs sjøen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo opp til 

minimum 2,5 m over middel høyvann. 

23.5. I alle planer som berører flomland som er redusert fra sin opprinnelige størrelse, skal 

tilbakeføring av arealene til flomland vurderes. 

23.6. I områder med marine avsetninger stilles det krav om dokumentasjon av områdestabilitet 

(og/eller geoteknisk vurdering). Ved regulering og søknad om tiltak i områder med marine 

avsetninger må det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet jf. TEK 17 § 7-3. (Det vises i denne 

forbindelse også til NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 1/2019 – Sikkerhet mot 

kvikkleireskred.) 

24. Luftforurensing (pbl § 11-9 nr. 6) 

 
24.1. Klima- og miljødepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i 

arealplanlegging T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging. 
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24.2. Ved planlegging av virksomhet eller ved nytt følsomt bruksformål for forurensning, skal 

luftforurensningssonene i T-1520/2012, tabell 1 legges til grunn. I reguleringsprosessen må 

luftforurensning utredes og helsekonsekvenser og avbøtende tiltak beskrives. 

24.3. I rød sone skal det normalt ikke tillates arealbruk som er følsom for luftforurensning. Unntak 

kan bare skje i angitte avvikssoner, basert på en helhetlig vurdering, se planens punkt 25.7 om 

avviksområder. 

24.4. I planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for håndtering av støv og 

luftforurensning i bygge- og anleggsfasen. 

 

25. Støyforurensing (pbl § 11-9 nr. 6) 
 

25.1. Grenseverdiene og kvalitetskriteriene i Klima- og miljødepartementets retningslinje for støy i 

arealplanlegging T-1442/2021, skal legges til grunn for planlegging. 

25.2. Ved planlegging av ny støyfølsom bebyggelse eller støyende anlegg og virksomheter skal 

grenseverdiene i T-1442/2021, tabell 2 legges til grunn. I reguleringsprosessen må støy utredes 

og helsekonsekvenser og avbøtende tiltak beskrives. 

25.3. I planfasen skal det vurderes behov for, og evt. utarbeides plan for håndtering av støy i bygge- 

og anleggsfasen. 

25.4. Temakart for stille områder viser områder hvor det skal tas særlig hensyn til støynivå. Ny og 

vesentlig utvidelse av støyende virksomhet i henhold til de til enhver tid gjeldende statlige 

retningslinjer for støy i arealplanlegging, skal lokaliseres og utformes slik at støypåvirkningen i 

stille områder forblir uendret eller dempes. 

 

25.5. Rød sone - forbudssone: Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål (boliger, fritidsboliger, 

sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager) tillates ikke lokalisert i områder som faller inn 

under rød støysone i henhold til T-1442, tabell 1.  

 

Eksisterende bygninger til støyfølsomt bruksformål innenfor denne sonen kan gjenoppbygges, 

utvides og påbygges, forutsatt at det ikke fører til flere boenheter. Dersom man med skjerming 

reduserer støynivået til et nivå under grenseverdiene for rød sone gjelder bestemmelser for 

gul sone. 

 

25.6. Gul sone - vurderingssone: Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål (boliger, fritidsboliger, 

sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager) kan lokaliseres i gul støysone i henhold til T-

1442/2021, tabell 1.  

I områder som faller inn under gul støysone, skal det i reguleringsplan dokumenteres at 

alle boenheter får en stille side hvor alle anbefalte grenseverdier for ny støyfølsom 

bebyggelse i T-1442, tabell 2 er tilfredsstilt. 

 

Retningslinjer  

Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 

reguleringsplan. Eksempler på avbøtende tiltak for bebyggelse med støyfølsomt bruksformål kan 

være:  
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− Alle boenheter har en stille side 

− Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side 

− Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side 

 

25.7. Bestemmelsesområder – Avviksområder for støy og luftforurensning: Avviksområder er 

angitt for sentrumsområder (jf. planens punkt 19) hvor hensynet til samordnet areal- og 

transportplanlegging gjør det aktuelt med høy arealutnyttelse. I avviksområdene # 6 - 19 kan 

nye bygninger til støyfølsomt bruksformål lokaliseres i områder med støynivå utenfor vindu 

opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra jernbane, jf. T-1442. 

Innenfor avviksområder hvor det er både støy- og luftforurensning, skal samspillseffekter 

mellom disse belyses og avbøtende tiltak fastsettes i plan.  

Retningslinjer:  

Skoler og barnehager bør ikke etableres innenfor avviksområdene i rød støysone.  

Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 

reguleringsplan.  

Eksempler på avbøtende tiltak for bebyggelse med støyfølsomt bruksformål i avviksområder: 

− Alle boenheter har en stille side 

− Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side 

− Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side 

 

26. Avfall (pbl § 11-9 nr. 3) 

 
26.1. Areal til avfall skal sikres på egen grunn og ved alle planforslag skal det foreligge en kartskisse 

og en beskrivelse av renovasjonsløsningen. 

26.2. Planforslag og søknader om boligbygging > 30 boenheter og boligtetthet > 3 boliger/da skal ha 

en renovasjonsordning basert på nedgravd løsning. 

26.3. Ved større utbyggingsområder > 300 boenheter skal stasjonært avfallssug vurderes, herunder 

evt. tilknytning til eksisterende nærliggende avfallssug  

26.4. Renovasjonsløsningen skal være i overenstemmelse med renovasjonsforskriftene og teknisk 

retningslinje for renovasjon i Bærum kommune. Universell utforming skal legges til grunn for 

alle løsninger. 

Retningslinjer:  

Ved plan skal det sikres ved rekkefølgebestemmelser at områder for renovasjon (oppsamlingsplass, 

avfallshus, nedgravd container) skal være opparbeidet og ferdigstilt før området kan tas i bruk.  

Husholdningsavfall og næringsavfall 

Areal til avfall skal sikres på egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som følger 

reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallsløsninger skal tilstrebes der dette er 

hensiktsmessig. Krav til avfallsløsning skal følge renovasjonsforskrift for Bærum kommune. 
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27. Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4) 
 

27.1. I alle plansaker skal det redegjøres for eksisterende og planlagte høyspenningsanlegg 

27.2. I alle plansaker skal det redegjøres for eksisterende (og planlagte) VAO-anlegg. 

27.3. Bærum kommunes VA-norm gjelder for gjennomføring av tiltak som omfattes av plan- og 

bygningsloven 

27.4. Dersom tiltak utløser krav om sikring av slokkevann iht. Plan- og bygningslovens §27-1 skal 

uttak fra kommunal vannforsyning legges til grunn dersom tiltaket ligger innenfor areal som 

SSB definerer som tettsteder. 

27.5. For offentlige vann- og avløpsledninger gjelder en byggegrense på 4 meter målt fra ledningens 

ytterkant. Nye bygninger, konstruksjoner og anlegg kan ikke plasseres innenfor dette 

restriksjonsbeltet. Byggegrensen omfatter også annen virksomhet og endring av arealbruk som 

utgjør risiko for skade på ledninger eller er til hinder for vedlikehold. 

 

 

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR AREALFORMÅL 
 

28. Boligbebyggelse (pbl §§ 11-10 og 11-9 nr.5) 
 

28.1. I alle plansaker skal det sikres variasjon i boligstørrelser og boligtyper. Alternative boformer og 

fellesskapsløsninger / boformer med fellesfunksjoner skal vurderes.  

Retningslinjer:  

Det skal legges vekt på kvalitet, nytenking og innovasjon for boligtyper, boformer og en mer utstrakt 

bruk av fellesfunksjoner.  

I eksisterende blokk- / leilighetsbebyggelse uten heis kan det vurderes heistilbygg utover maksimal 

utnyttelse for muliggjøre trinnfri adkomst, dersom forholdene ellers ligger til rette for det.  

 

28.2. Småhusbebyggelse  

Definisjoner 

− Med enebolig menes en frittliggende bygning med en boenhet, eventuelt med en 

sekundærleilighet på inntil 55 m² BRA i direkte tilknytning til eneboligen. Med tomannsbolig 

menes ett frittliggende bolighus med to boenheter der begge boenheter er større enn 55 m² 

BRA. 

Uregulerte områder angitt som eksisterende boligbebyggelse omfatter også eksisterende 

institusjoner, klient-/gruppeboliger, nærings- og servicevirksomhet og fellesområder selv om 

denne arealbruken ikke fremkommer ved egen signatur på arealplankartet. 

Med enhetlige områder menes områder med enebolig, rekkehus, tomannsbolig, atriumhus 

eller liknende, hvor arkitekturen har lik utforming/ klart slektskap når det gjelder 

arkitektonisk utforming og området er helhetlig planlagt. Slike områder er ofte planlagt med 
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strukturer som sikrer uteområder, siktlinjer, grønne drag, areal for lek, parkering mv. Dette 

er kvaliteter som nye tiltak skal ivareta.   

 

28.2.1. Det tillates ikke mer enn én sekundærleilighet per enebolig, og kun opprettelse av 

sekundærleilighet ved eneboliger.  

28.2.2.  

 

28.2.3. Utnyttelse   

a. For konsentrert småhusbebyggelse der reguleringsplan ikke angir utnyttelse eller området 

er uregulert - kan det tillates en utnyttelse på inntil % BYA = 20%.  

b. Grad av utnytting for frittliggende småhusbebyggelse i uregulerte områder skal ikke 

overstige % BYA = 20%. I beregningen av BYA skal antall biloppstillingsplasser på terreng 

medtas med 18 m² per plass. 

c. I planer vedtatt før 1.1.2009 kan det tillates etablering av 1 parkeringsplass på 18 m² per 

boenhet på terreng, i tillegg til tillatt grad av utnytting for eiendommen.  

d. For ene- og tomannsbolig kreves 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For 

sekundærleilighet (inntil 55m² BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass.  

e. For frittliggende småhusbebyggelse kan det tillates en utnyttelse på inntil % BYA = 20 % 

for planer vedtatt før 1.1.1980. Utnytting på inntil % BYA = 20 % gjelder også for alle 

planer for frittliggende småhusbebyggelse hvor utnyttelsen er angitt som U-grad.  

f. I reguleringsplaner der det er angitt maksimum størrelse på garasjer/uthus kan det tillates 

frittliggende garasje inntil 50 m2 BYA forutsatt at tillatt grad av utnyttelse ikke 

overskrides, og tiltaket for øvrig er i samsvar med plan.  

 

Retningslinjer  

Tomt for enebolig bør ikke være mindre enn 800 m².  

Tomt for tomannsbolig bør ikke være mindre enn 700m² per boenhet. Tomter skal ikke være brattere 

enn et gjennomsnittlig stigningsforhold på 1:3. 

 

28.2.4. Høyder  

a. I regulerte småhusområder: I tillegg til det generelle høydekravet som følger av pbl § 29-4 

og gjeldende plan kan den enkelte fasades gesimshøyde ikke overstige 9 meter målt fra 

gjennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade.  

b. Der reguleringsplanen ikke angir høyder i planer før 1.1.1979, kan gesimshøyde være 

maksimalt inntil 7 m og mønehøyde maksimalt inntil 9 m, målt fra planert terrengs 

gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  

c. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, eventuelt med underetasje, erstattes etasjetallet 

av gesimshøyden inntil 4 meter og mønehøyde inntil 6 meter, målt fra planert terrengs 

gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  

d. Der planen angir bebyggelse i 2 etasjer/ 2 fulle etasjer, erstattes etasjetallet av 

gesimshøyde inntil 8 meter og mønehøyde inntil 9 meter, dog slik at gesimshøyde kan 

være inntil 7 meter i planer fra før 1.1.1979, målt fra planert terrengs gjennomsnittsnivå 

rundt bygningen.   
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e. I uregulerte småhusområder: I tillegg til det generelle høydekravet som følger av pbl kan 

den enkelte fasades gesimshøyde ikke overstige 8 meter målt fra gjennomsnittlig ferdig 

planert terreng langs den enkelte fasade.   

 

28.2.5. Adkomst 

a. For frittliggende småhusbebyggelse skal snuplass opparbeides før avkjørsel til offentlig 

vei.  

 

29. Fritidsbebyggelse (pbl §§ 11-9 nr. 3 og 11-10) 
29.1. Kommunen kan kreve at fritidsbebyggelse knyttes til kommunal vannforsyning og 

avløpshåndtering. 

29.2. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, tillates gesimshøyde inntil 3,5 meter og mønehøyde 

inntil 5 meter, målt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

30. Offentlig eller privat tjenesteyting (pbl §§ 11-9 nr. 5 og 11-10) 
 

30.1. Ved regulering og søknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og 

solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og 

brukergrupper. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal vurderes bevart. 

30.2. Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal det planlegges for 

sambruk med idrett, og nærmiljø og grøntområder skal ivaretas. 

 

31. Grønnstruktur (pbl §§11-9 nr.6 og 8 og 11-10) 
 

31.1. For områder avsatt til naturområde, kan skjøtsel som styrker og bidrar til opprettholdelse av 

naturverdiene i området tillates. 

 

31.2. Turdrag, friområde og park 

31.2.1. Tiltak for å fremme friluftsliv, turveier og områder for lek og rekreasjon kan tillates. 

Retningslinjer:  

Områder avsatt til grønnstruktur kan tilrettelegges for opplevelse, kunst/kultur, rekreasjon, lek og 

fysisk aktivitet for allmennheten, der det ikke går på bekostning av eksisterende naturverdier. 

 

32. Næringsbebyggelse (pbl § 11-10) 
 

32.1. Næringsparker 

32.1.1. Næringsparker er angitt med krav om felles plan og omfatter Rud-Hauger og Grini 

næringsparker 

a. Plasskrevende handel skal lokaliseres i næringsparkene. Ved plasskrevende 

varehandel/varegrupper menes motorkjøretøy, landbruksmaskiner, trelast og andre 

større byggevarer, salg fra planteskoler og hagesentre. Næringsparkene skal forbeholdes 
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plasskrevende varer og andre logistikk-, arealkrevende og tjenesteytende funksjoner med 

lav arbeidsplassintensivitet.  

Der det legges til rette for plasskrevende handel, må hoveddelen av handelsarealet 

benyttes til plasskrevende varer. 

32.1.2. For Rud Hauger og Grini næringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene. 

 

32.2. Næringsbebyggelse 

32.2.1. Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i områder med meget god kollektivdekning, samt i 

sentrumsområdene knyttet til stasjoner på jernbanen og T-banen 

 

 

33. Landbruks-, natur- og friluftsformål (LNFR) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2) 
 

33.1. I LNF-områder tillates bare bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden næring og 

landbruksbasert næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag 

33.2. Dersom gårdens produksjon etter kommunens skjønn tilsier behov, tillates maksimalt én 

kårbolig pr gårdsbruk. Fradeling av kårbolig tillates ikke. 

33.3. Hovedhus/kårbolig likestilles med eneboliger mht. å tillate én sekundærleilighet på inntil 

55m2. For sekundærleiligheten skal det i tillegg opparbeides minimum 50 m2 

uteoppholdsareal 

Retningslinje:  

I LNF-områder tilstrebes at alle tiltak, også nye driftsbygninger og boliger, lokaliseres og utformes 

med respekt for lokal byggeskikk slik at gårdsbebyggelsens struktur og landskapets karakter 

opprettholdes. Nedbygging av dyrka mark bør unngås. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet; som 

terreng, topografi, trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon, steingjerder og lignende skal 

ivaretas. Kulturminner og kulturmiljøer skal søkes ivaretatt. 

33.4. På boligeiendom som ikke er landbrukseiendom i LNF-område tillates maksimalt BRA 200 m² 

for boligareal. Det tillates totalt BRA 300 m² for eiendommen. 

Retningslinjer:  

Ny bebyggelse tilknyttet drift av landbruksområder skal som hovedregel plasseres i tilknytning til 

eksisterende gårdstun og utformes i tråd med lokal byggeskikk. 

33.5. Tillatt grad av utnyttelse for eksisterende fritidseiendommer i LNF-områdene skal ikke 

overstige 80 m² BYA. I tillegg tillates ett frittliggende uthus på inntil 40 m² BYA. Bebyggelsen 

skal ikke ha mer enn ett måleverdig plan. 

33.6. I LNF-områder skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gårdsbebyggelse og landskapets 

karakter opprettholdes. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, trerekker, 

veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon og steingjerder og lignende skal ivaretas. Kulturminner 

og kulturmiljøer skal søkes ivaretatt. 

 

33.7. Bestemmelsesområder for Golfbaner  
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33.7.1. Golfbaner er lokalisert i bestemmelsesområde # 1 – 4 og omfatter anleggene på Haga-

Norhaug, Grini, Burud-Hellerud og Ostøya. Områdene inngår i reguleringsplaner, og 

bestemmelsene i tilhørende reguleringsplan gjelder. 

33.7.2. Golfbane kan lokaliseres i bestemmelsesområde # 5 omfatter Johnsrud golfbane i 

Lommedalen.  Innenfor området kan arealer reguleres til golfbane. 

Retningslinjer:  

Golfbaner bør opprettholdes som LNF/landbruksareal i alle plannivåer. I reguleringsplaner for 

golfbaner bør det presiseres at jordloven skal gjelde, og at vanningsanlegg skal legges dypere enn 

vanlig pløyedybde for å sikre at arealet enkelt kan dyrkes ved behov.  

 

34. Ferdsel (på sjøen) (pbl § 11-11 nr.3) 
 

34.1. Område for idrettsaktivitet på sjø. 

 

35. Småbåthavner (pbl § 11-11 nr.4) 
 

35.1. Nye småbåthavner for fritidsbåter kan etableres, enten for å kompensere for småbåtanlegg 

som fjernes eller reduseres i størrelse andre steder, eller for å etablere småbåtanlegg for 

delebåter/utleiebåter. 

35.2. Bøyer tillates i areal avsatt til småbåthavn.  

 

 

BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER 
 

36. Hensynssone Landbruk H510 (pbl § 11-8 c)  
 

Retningslinjer:  

Innenfor hensynssonen/det sammenhengende landbruksområdet skal landbrukets ressursgrunnlag, 

herunder jordressursene, bevares i et langsiktig perspektiv. Det skal utøves en streng 

forvaltningspraksis hvor muligheten for framtidig matproduksjon skal være tungtveiende hensyn ved 

alle spørsmål om omdisponering eller deling av dyrka og dyrkbar mark. 

 

37. Hensynssoner kulturmiljø H570 (pbl § 11-8 c)  
 

37.1. Generelle retningslinjer  
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37.1.1. Ivaretagelse av kulturmiljøenes særpreg tillegges særlig vekt i disse områdene. Ved nye tiltak 

innenfor hensynssonene bør det dokumenteres at kulturmiljøets kvaliteter og stedets identitet 

blir ivaretatt.   

37.1.2. Tiltak må utformes og plasseres på en måte som ikke gir oppstykking og fragmentering av 

kulturlandskapene  

37.1.3. I områder avmerket som hensynssoner kulturmiljø skal den kulturhistoriske bebyggelsen av 

høy verdi og områdenes særpregede miljø, herunder landskapsverdier, søkes bevart. Ved nye 

tiltak innenfor hensynssonene, kan kommunen kreve at kulturmiljøet/landskapet 

dokumenteres  

 

38. Hensyn landskap H550 (pbl § 11-8 c)  
 

38.1. Generelle retningslinjer 

38.1.1. I LNF- områdene skal det legges særlig vekt på å ivareta kulturlandskapets verdier, jf. §17 

punkt 5.  

38.1.2. Det skal i byggesonen legges særlig vekt på å bevare sammenhengende skråninger og 

områder med vegetasjon, herunder store trær (med stammeomkrets på over 90 cm i 

diameter) 

38.1.3. Innenfor hensynssonen bør tiltak i særlig eksponerte områder unngås. Ved tiltak på tomter 

med gjenværende vegetasjon og rester av kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig 

eksponert. Ved regulering skal det kreves en helhetlig landskapsanalyse for området. Før 

tiltak tillates skal det dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas. 

38.1.4. Sammenhengende landskap bør ikke fragmenteres.  

 

39. Hensynssoner grønnstruktur H540 (pbl § 11-8 c)  
 

39.1.1. Det bør legges særlig vekt på å ivareta terreng og vegetasjon, styrke turstiforbindelser for 

allmennheten og styrke åpen blågrønn infrastruktur innenfor hensynssonen. 

39.1.2. Ved regulering innenfor hensynssoner H540 Grønnstruktur-B skal bekkeåpning og annen 

blågrønn infrastruktur sikres.  

39.1.3. Ved plan og byggetiltak innenfor hensynssonen som berører kysten må hensynet til kyststi 

ivaretas jf. bestemmelsenes punkt 14.2.  

 

40. Hensynssoner naturmiljø H560 (pbl § 11-8 c)  
 

Det bør som hovedregel ikke gjøres tiltak innenfor hensynssone naturmiljø. Særlig vekt legges på å 

sikre naturverdiene i området. Det bør settes av buffersoner mellom viktige naturverdier og 

byggetiltak. Teknisk infrastruktur slik som ledninger, kabler og transformatorstasjoner bør ikke 

lokaliseres innenfor hensynssone naturmiljø.  
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41. Faresoner for flom, skred og høyspentlinjer (pbl § 11-8 a)  
 

41.1. Innenfor området angitt som flomsoner (jf. Bærum kommunes kartdatabase) skal det i 

forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak redegjøres for nødvendige sikringstiltak. 

Det vises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom).  

41.2. Innenfor område angitt som fareområde for skred (jf. Bærum kommunes kartdatabase) skal 

det i forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak redegjøres for nødvendige 

sikringstiltak.  

41.3. Innenfor område angitt som fareområde for høyspentledning (jf. Bærum kommunes 

kartdatabase), må bygninger etableres med avstander til kraftledningen slik at en overholder 

krav etter regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2015-06-19-65) forvaltet av Direktoratet for 

samfunnssikkerhet og beredskap, og ledningseiers restriksjonsbelte.  Alt anleggsarbeid og alle 

tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares med ledningseier.   

 

42. Nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 punkt a.)  
 

42.1. Bestemmelsene gjelder for Arealformål Drikkevann (pbl. § 11-11 nr.1-7) og sikringssone 

nedslagsfelt drikkevann H110 (pbl § 11-8 a) 

42.2. Bestemmelsene omfatter Trehjøringsvassdraget (Aurevann, Småvann og Byvann) med 

tilhørende nedbørsfelt 

42.3. All ferdsel og tiltak (jf. pbl. § 1-6) som medfører fare for at drikkevannet blir forurenset er 

forbudt. Forbudet inkluderer, men er ikke begrenset til:  

− Bading (både mennesker og dyr) 

− Fisking er ikke tillatt i Aurevann 

− Ferdsel på vannet (båt, dykking, brettseiling) 

− Å slå leir eller raste (f.eks. sette opp telt, brenne bål) 

− Etterlate seg søppel 

− Ridning innenfor 50 meter fra vassdrag 

Utfyllende beskrivelse av hva som omfattes av forbudet finnes i planbeskrivelsen.  

  

42.4. Forbudet gjelder hele året, også når vannet er islagt.  

42.5. Enkelte unntak kan gjelde fra forbudet hvis det er gitt særskilt tillatelse, eller der ferdsel skjer 

på offentlig vei eller adkomstveier.  

42.6. Tiltak etter pbl. § 1-6 første ledd kan ikke settes i verk innenfor sikringssonen, og heller ikke 

nærmere vassdraget enn 100 meter fra strandlinjen.  

42.7. Det gjøres oppmerksom på at forbud mot aktiviteter og ferdsel som kan medføre forurensning 

på drikkevann også følger av annet regelverk.  

 

43. Andre sikringssoner H190 (pbl § 11-8 b) 
 

43.1. Innenfor sonen må det ikke gjennomføres tiltak som kan medføre skade på VEAS – tunnel og 

overføringsledninger. 

43.2. Det tillates ikke brønnboring innenfor hensynssonen 
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43.3. Ved tiltak som omfatter arbeider i grunnen (sprengning, pigging o.l.) skal det dokumenteres at 

det ikke påføres skade på tunnel og overføringsledninger. 

 

44. Krav om felles planlegging H810 (pbl § 11-8 e)  
 

44.1. Innenfor områder angitt som gjennomføringssone med krav om felles planlegging, skal det 

utarbeides en helhetlig plan for området før detaljregulering og gjennomføring av tiltak. 

Arealformål innenfor område angitt med krav om felles plan – avklares i videre planarbeid.  

44.2. Den helhetlige planen skal sikre: 

− en hierarkisk oppbygging av gatestrukturen med en klar prioritering av 

trafikantgrupper i tråd med vedtatt transporthierarki  

− gode offentlig tilgjengelig areal til lek/torg/park/møteplass  

− Sammenhengende blågrønn struktur  

− Alle transportfunksjonene til veiene 

44.3. Den helhetlige planen skal bidra til at man når målene for transportmiddelfordeling i gjeldende 

sone jf. temakart for grønn mobilitet. Planen skal definere prinsipper/ krav til kantsoner; 

hvordan bygninger forholder seg til sine omgivelser og overganger mellom offentlige, 

halvprivate og private soner.  

44.4. Det skal belyses hvordan områder kan aktiviseres ved midlertidig bruk (kunst, aktivitet, urbant 

landbruk mv).  

44.5. Innenfor områdene kan det gjennomføres jordskifte for å fastsette verdier og 

kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn uavhengig av dagens eiendomsstruktur.  

Retningslinjer 

Felles planlegging kan være områderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer samarbeid 

om planløsning og gjennomføring av felles utbygging. Som et minimum skal det lages et planprogram 

som avklarer videre planprosess.   

Innenfor området kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller tilsvarende for å 

belyse alternative løsninger for utbygging av området.  

Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljøkvalitet, miljøtekniske 

løsninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming.  

 

For konkrete områder er det i tillegg angitt følgende føringer for videre planarbeid:  

44.6. For næringsparkene Rud-Hauger og Grini skal det dokumenteres at området 

− Ikke konkurrere med sentrumsområder 

− Bidrar positivt til nullvekstmålet, hvor sambruk / deling av parkering og tilpasning 

til nytt handelsmønster (netthandel) vil være viktig del av vurderingen 

− Utvikles med fokus på arealeffektivitet og samlokalisering 

− Bidrar til en generell kvalitetsheving av området hvor omgivelseskvaliteter 

vektlegges, med fokus på å unngå at området blir en barriere og at det 

tilrettelegges for gode gang- og sykkelforbindelser som bidrar til å knytte 

omkringliggende områder sammen. 
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Adresse Vidars vei 7B

Postnummer 1358

Sted JAR

Kommunenavn Bærum

Gårdsnummer 38

Bruksnummer 359

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 301109244

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer b0518c19-5bbf-4fc5-a19c-478364bc5926

Dato 18.04.2024

Innmeldt av OmegaAkerholdt AS v/ JULIUS VEGAS MESSEL

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 2024
Bygningsmateriale:
BRA: 234
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003




Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Vidars vei 7B
Postnummer: 1358
Sted: JAR
Kommune: Bærum
Bolignummer: H0102
Dato: 18.04.2024 13:15:28
Energimerkenummer: b0518c19-5bbf-4fc5-a19c-478364bc5926

Kommunenummer: 3201
Gårdsnummer: 38
Bruksnummer: 359
Seksjonsnummer: 2
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 301109244

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori SMÅHUS
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 1
Bygningstype ENEBOLIG
Byggeår 2024

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 153 m²
Areal tak 182 m²
Areal gulv 117 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 82 m²
Oppvarmet BRA 234 m²
Totalt BRA 234 m²
Oppvarmet luftvolum 585 m³
U-verdi for yttervegger 0,17 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,13 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,10 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,85 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 35,2 %
Normalisert kuldebroverdi 0,05 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 40,0 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,00 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 12.03.2024
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 85 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 85 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,20 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,10 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,20 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 198 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²



Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 2,90 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 2,90 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,52
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,15
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle
bygningsutspring 0,90

Oppvarmingssystem(er) Biobrensel; Varmepumpe
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk
varmesystem 0,06

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,91
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
solfangeranlegg 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,20
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,80
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,95
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,12
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert
varmesystem 0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert
varmesystem 0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
fjernvarmebasert varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert
varmesystem 0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
biobrenselbasert varmesystem 0,03

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert
varmesystem 0,00



Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,64

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen
energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
varmesystem basert på andre energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert
på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 18.4.2024
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS
3031 eller andre forhold vedr. beregningene

Energimerkesimulering Vidars vei
7B, Jar

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.019
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OmegaAkerholdt AS
Navn person JVM

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 34,0 kWh/år
Ventilasjonsvarme 2,3 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 3,5 kWh/år
Pumper 1,6 kWh/år
Belysning 16,9 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 105,7 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 17 456 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 74,60 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 8 198 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 74,60 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 17 456 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 17 084 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 372 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 17 456 kWh/år



Sum andel elektrisitet, olje og gass 49,9 %



t t

Bod
5,1m

,---------·,,
I

" I
\ I
\ I

\ I

Garasje
\ I
\ I

36,0m2 \ I
\ I
\ I
v
/

I \

TB2 I \

I \

I \ 0s CL
I \

I \

I \

I \

I \

!_.-----

I
i
I
i
I
I
I
l±
i.9
I
•"0

I,W
I
i
I
j
I
j
i
i
I
I
!
I
i
i
i
i

Tegning Prosjektnr Dato Gnr./Bnr./Festenr. Tegningsnr.

Plan 1. et briis 001.003 18.05.2022 38/359 Å22

Vidars vei 7 GNR./BNR: 38/359

Vidars vei 7 1358 Jar arkitekt I Fase. Mål: Sign.
01 Scksjoneringstegninger 18.05.22 IBM GAB

Kontroll Rev.ID

Rev Nr Beskrivelse Dato Sign Kontr HUS NR. 2 7B Seksjonering 1:150 paA4 IBM GAB 01



t t

Bod
5,1m

,---------·,,
I

" I
\ I
\ I

\ I

Garasje
\ I
\ I

36,0m2 \ I
\ I
\ I
v
/

I \

TB2 I \

I \

I \ 0s CL
I \

I \

I \

I \

I \

!_.-----

I
i
I
i
I
I
I
l±
i.9
I
•"0

I,W
I
i
I
j
I
j
i
i
I
I
!
I
i
i
i
i

Tegning Prosjektnr Dato Gnr./Bnr./Festenr. Tegningsnr.

Plan 1. et briis 001.003 18.05.2022 38/359 Å22

Vidars vei 7 GNR./BNR: 38/359

Vidars vei 7 1358 Jar arkitekt I Fase. Mål: Sign.
01 Scksjoneringstegninger 18.05.22 IBM GAB

Kontroll Rev.ID

Rev Nr Beskrivelse Dato Sign Kontr HUS NR. 2 7B Seksjonering 1:150 paA4 IBM GAB 01







6644000

I

38/845

381349
38/349//1

I
/

7

I
btkl]"JU9
t----t--t-----------------l--------i--+--Seksjoneringstegning
t----t-t----------------1------1---_j_-___Jy;dars vei 7 GNR./BNR:38/359

l ltsar.alas5ahir lalvidars vi7 1358 Jr
Rev Mr Beskrivelse Dato Sign Kontr

briis
arkitektI

Prosjektnr

001.003

Dato

18.05.2022

Gnr./Bnr./Festenr.

38/359

Tegningsnr.

Å10-10

Fase.

Seksjonering

Mål:

1:500 på  A4

Sign. Kontroll

IBM GAB

Rev. ID

01



6644000

I

38/845

381349
38/349//1

I
/

7

I
btkl]"JU9
t----t--t-----------------l--------i--+--Seksjoneringstegning
t----t-t----------------1------1---_j_-___Jy;dars vei 7 GNR./BNR:38/359

l ltsar.alas5ahir lalvidars vi7 1358 Jr
Rev Mr Beskrivelse Dato Sign Kontr

briis
arkitektI

Prosjektnr

001.003

Dato

18.05.2022

Gnr./Bnr./Festenr.

38/359

Tegningsnr.

Å10-10

Fase.

Seksjonering

Mål:

1:500 på  A4

Sign. Kontroll

IBM GAB

Rev. ID

01















Tilstandsrapport

BÆRUM kommune

Vidars vei 7 B, 1358 JAR

gnr. 38, bnr. 359, snr. 2

Befaringsdato: 11.04.2024 Rapportdato: 23.04.2024 Oppdragsnr.: 13724-1566

Takstmann Stian Bagroen AS Autorisert foretak:

MA3687Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 282 m² BRA-i: 240 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

stian@bagroen.no

Stian Bagroen

Rapportansvarlig

957 59 256

13724-1566Oppdragsnr.: Side: 2 av 22Befaringsdato:  11.04.2024



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Enebolig - Byggeår: 2024

UTVENDIG
Gå til side

Takkonstruksjon i tre. 
Adkomst til loft via vaskeorm i 2. etasje. 

Taket er tekket med betongtakstein.
Takrenner, nedløp og beslag i plastbelagt stål.

Yttervegger i bindingsverk med liggende 
trekledning. 

Vinduer med ramme og karmer i tre med 3-lags 
glass.
Balkong/terassedører/skyvedør med ramme og 
karmer i tre med 3-lags glass.

Ytterdør i tre. 

INNVENDIG
Gå til side

Overflater innvendige gulv med parkett. 
Overflater innvendige vegger med malte flater. 
Overflater innvendige himlinger med malte flater. 

Trebjelkelag som etasjeskiller.
Støpt gulv i underetasjen.

Elementpipe. 
Peisovn. 

Grummur i Jackon Thermomur. 
Utforet på deler av innvendig side i underetasjen. 

Tretrapp. 
Håndløper i tre på begge sider av trappeløp. 

Dører med 1-speils fronter. 

VÅTROM
Gå til side

Vaskerom. 
Malte flater på vegger og himling. 
Flislagt gulv. 
Innredning med glatte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i stål.
Opplegg for vaskemaskin.

Bad 1 (m/ dusj).
Fliser på vegg.
Himling med malte flater. 
Flislagt gulv.
Vegghengt klosett. 
Servantinnredning med underskap.
Dusjnisje med dører i glass. To veggmonterte 
armatur og garnityr.
Opplegg for vaskemaskin.

Bad 2 (m/ badekar)
Fliser på vegg.
Himling med malte flater. 
Flislagt gulv.
Vegghengt klosett. 
Servantinnredning med underskap.
Innmurt badekar. Veggmontert armatur og 
garnityr.
Dusjvegg.

Bad/vaskerom.
Fliser på vegg.
Himling med malte flater. 
Flislagt gulv.
Sluk med synlig membranmansjett under slukets 
klemring.
Vegghengt klosett. 
Servantinnredning med underskap.
Dusjhjørne med dører i glass. Veggmontert 
armatur og garnityr.
Opplegg for vaskemaskin.

KJØKKEN
Gå til side

1. etasje:
Kjøkkeninnredning med glatte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i stål.
Benkeplate i tre på kjøkkenøy.
Integrerte hvitevarer som: 
Platetopp. 
Stekeovn.
Oppvaskmaskin.
Kjøl-/fryseskap.

Underetasje:

Kjøkkeninnredning med glatte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i stål.
Integrerte hvitevarer som: 
Platetopp. 
Stekeovn.
Oppvaskmaskin.

Vidars vei 7 B, 1358 JAR
Gnr 38 - Bnr 359
3201 BÆRUM
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Arealer Gå til side

SPESIALROM
Gå til side

Toalettrom. 
Vegger med malte flater. 
Gulv med fliser. 
Vegghengt klosett. 
Servantinnredning med underskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannrør i rør i rør. 
Fordelerskap for vannrør er plassert i teknisk rom. 
Stoppekran er plassert på teknisk rom.  
Innvendige avløpsrør i plast. 

Balansert ventilasjon. 
Aggregatet er plassert på loftet. 

Automatsikringer.
Sikringsskapene er plassert i underetasjen.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Byggegrunn av fjell.

Drenering fra byggeåret. 

Grummur i Jackon Thermomur. 

Delvis opparbeidet tomt.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 1 (m/ dusj) > Overflater 
Gulv

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 1 (m/ dusj) > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 1 (m/ dusj) > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 2 (m/ badekar) > 
Ventilasjon

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 2 (m/ badekar) > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Vidars vei 7 B, 1358 JAR
Gnr 38 - Bnr 359
3201 BÆRUM
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Våtrom > Underetasje > Bad 2 (m/ badekar) > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad/vaskerom  > Overflater 
Gulv

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkongdører Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad 1 (m/ dusj) > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Vidars vei 7 B, 1358 JAR
Gnr 38 - Bnr 359
3201 BÆRUM

Takstmann Stian Bagroen AS 

1395 HVALSTAD
Torstadbakken 4

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 

13724-1566Oppdragsnr.: 11.04.2024Befaringsdato: Side: 8 av 22



UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med betongtakstein.

Taktekking over tak er inspisert fra bakkenivå pga at den 
bygningssakskyndige finner det mest sikkerhetsmessig forsvarlig på 
befaringsdagen. Det gjøres dermed en skjønnsmessig vurdering av 
forholdene fra bakkenivå, samt informasjon fra eier. 

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag i plastbelagt stål.

Veggkonstruksjon

Yttervegger i bindingsverk med liggende trekledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

En del spiker er slått langt inn i kledningen som kan øke risikoen for 
vanninntrenging. Festemidlene bør ligge i flukt med treoverflaten. En del 
spiker er ikke slått tilstrekkelig inn i kledningen. 

Det mangler stedvis innfesting av kledning. 

En del spiker sitter sitter for høyt opp på bordet. Normal innfesting på 
denne type kledning er 15-25 mm fra kanten. 

Mot støttemurer er kledningen lagt direkte inn mot murvegg. 
Kledningen er dermed utsatt for fukt fra murvegg. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dype innslag bør behandles med en trebeskyttende middel, grunning og 
maling/beis. 

Kledningen må festes tilstrekkelig med spiker. 

Det bør lages tilstrekkelig avstand mellom mur og kledning. 

ENEBOLIG

Kommentar
Eiendomsverdi.no

Byggeår
2024

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon i tre. 

Adkomst til loft via vaskeorm i 2. etasje. 

Det er ikke mulig å inspisere hele undertaket pga. skråhimling på 
innvendig side. 
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Vinduer

Vinduer med ramme og karmer i tre med 3-lags glass.

Balkongdører

Balkong/terassedører/skyvedør med ramme og karmer i tre med 3-lags 
glass.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Terrassedøren ut fra underetasjen subber i karm. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dørene har behov for noe justering. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Dører

Ytterdør i tre. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det var ikke etablert terrasser eller balkonger på befaringsdagen. 

Utvendige trapper

Det var ikke etablert utvendige trapper på befaringsdagen. 

INNVENDIG

Overflater

Overflater innvendige gulv med parkett. 
Overflater innvendige vegger med malte flater. 
Overflater innvendige himlinger med malte flater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt gulv i underetasjen.

Det er kun registrert mindre målbare skjevheter. 
Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt ble med krysslaser på 
tilfeldige plasser oppmålt til ca. 5 mm i et soverom og i gangen.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag som etasjeskiller.

Det er kun registrert mindre målbare skjevheter. 
Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt ble med krysslaser på 
tilfeldige plasser oppmålt til ca. 2 mm.  

Pipe og ildsted

Elementpipe. 
Peisovn. 

Rom Under Terreng

Grummur i Jackon Thermomur. 
Utforet på deler av innvendig side i underetasjen. 

Hullltaking er foretatt, uten å påvise unormale forhold.

Sted for hulltaking: I nedre del av vegg i omkledningsrommet.

Innvendige trapper

Tretrapp. 
Håndløper i tre på begge sider av trappeløp. 

Innvendige dører

Dører med 1-speils fronter. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dør mot teknisk rom tar i karm. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dør/karm trenger justering. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM
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Generell

Bad 1 (m/ dusj).

UNDERETASJE > BAD 1 (M/ DUSJ)

Overflater vegger og himling

Fliser på vegg.
Himling med malte flater. 

UNDERETASJE > BAD 1 (M/ DUSJ)

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen ved dusjen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for tiltak da døren er beskyttet av glassdør med fast 
karm. 
Det bør allikevel påregnes ettersyn og mulig oftere vedlikehold da lister 
er utsatt for fukt og damp fra dusjing, spesielt i nedre del. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Overflater Gulv

Flislagt gulv.

UNDERETASJE > BAD 1 (M/ DUSJ)

Vurdering av avvik:

• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 

Det er under 1:100 fall på deler av gulvet utenfor dusjen.  
Det er under 15 mm oppkant ved dørterskel. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet 
bygges om, for å få riktig fall til sluk. 
Dersom oppkant ved dørterskel heves til 15 mm vil avviket lukkes. 

Terkskel er mindre enn 15 mm og det er spikret gjennom terskel og evt 
membranompkant. 

Det er ikke oppkant ved terskel. Membran ligger under utforing. 

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med synlig membranmansjett under sluket klemring. 
Smøremembran på gulv og vegger. 

UNDERETASJE > BAD 1 (M/ DUSJ)

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt klosett. 
Servantinnredning med underskap.
Dusjnisje med dører i glass. To veggmonterte armatur og garnityr.
Opplegg for vaskemaskin.

UNDERETASJE > BAD 1 (M/ DUSJ)

UNDERETASJE > BAD 1 (M/ DUSJ)
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Ventilasjon

Balansert ventilasjon. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er unnlatt fordi boligen er nyoppført og dokumentasjon 
foreligger. 
Våtrommet har ikke vært tatt i bruk. 

UNDERETASJE > BAD 1 (M/ DUSJ)

Generell

Bad 2 (m/ badekar)

UNDERETASJE > BAD 2 (M/ BADEKAR)

Overflater vegger og himling

Fliser på vegg.
Himling med malte flater. 

UNDERETASJE > BAD 2 (M/ BADEKAR)

Overflater Gulv

Flislagt gulv.

Fall under badekar er ikke kontrollert. 

UNDERETASJE > BAD 2 (M/ BADEKAR)

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med synlig membranmansjett under sluket klemring. 
Sluket er plassert under badekaret.

Smøremembran på gulv og vegger.  

UNDERETASJE > BAD 2 (M/ BADEKAR)

Vurdering av avvik:
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

Det er ingen membran på overside av slukmansjett. 

Bedre tilgang inspeksjon og rengjøring av sluk må etableres. 

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt klosett. 
Servantinnredning med underskap.
Innmurt badekar. Veggmontert armatur og garnityr.
Dusjvegg.

UNDERETASJE > BAD 2 (M/ BADEKAR)

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. 

UNDERETASJE > BAD 2 (M/ BADEKAR)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er unnlatt fordi boligen er nyoppført og dokumentasjon 
foreligger. 
Våtrommet har ikke vært tatt i bruk. 

UNDERETASJE > BAD 2 (M/ BADEKAR)

Generell

Bad/vaskerom.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Fliser på vegg.
Himling med malte flater. 

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater Gulv

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 
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Flislagt gulv.

Smøremembran på gulv og vegger. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er under 1:100 fall på deler av gulvet utenfor dusjen.  
Det er under 15 mm oppkant ved dørterskel. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet 
bygges om, for å få riktig fall til sluk. 
Dersom oppkant ved dørterskel heves til 15 mm vil avviket lukkes. 

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med synlig membranmansjett under slukets klemring.

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt klosett. 
Servantinnredning med underskap.
Dusjhjørne med dører i glass. Veggmontert armatur og garnityr.
Opplegg for vaskemaskin.

Det er spalte for avrenning av evt lekkasjevann ved gulvet. 

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. 

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er unnlatt fordi boligen er nyoppført og dokumentasjon 
foreligger. 
Våtrommet har ikke vært tatt i bruk. 

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Generell

Vaskerom. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Malte flater på vegger og himling. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Overflater Gulv

Flislagt gulv. 

Fall mellom dør og sluk er målt til ca. 45 mm. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk med synlig membran under slukets klemring.
Smøremembran på gulv.

1. ETASJE > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med glatte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i stål.
Opplegg for vaskemaskin.

1. ETASJE > VASKEROM 
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Ventilasjon

Balansert ventilasjon. 

1. ETASJE > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er unnlatt fordi boligen er nyoppført og dokumentasjon 
foreligger. 
Våtrommet har ikke vært tatt i bruk. 

1. ETASJE > VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Underetasje:

Kjøkkeninnredning med glatte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i stål.
Integrerte hvitevarer som: 
Platetopp. 
Stekeovn.
Oppvaskmaskin.

Hvitevarer/utstyret er ikke vurdert.   

UNDERETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenventilator med kullfilter.
Avtrekk via ventil i himling. 

UNDERETASJE > KJØKKEN 

Overflater og innredning

1. etasje:
Kjøkkeninnredning med glatte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i stål.
Benkeplate i tre på kjøkkenøy.
Integrerte hvitevarer som: 
Platetopp. 
Stekeovn.
Oppvaskmaskin.
Kjøl-/fryseskap.

Hvitevarer/utstyret er ikke vurdert.   

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Ventilator i platetopp. 
Avtrekk via himling over kjøkkeninnredning.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom. 
Vegger med malte flater. 
Gulv med fliser. 
Vegghengt klosett. 
Servantinnredning med underskap.

1. ETASJE > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannrør i rør i rør. 
Fordelerskap for vannrør er plassert i teknisk rom. 
Stoppekran er plassert på teknisk rom.  

Utvendige avløpsrør og bunnledninger er ikke vurdert i denne 
rapporten.

Avløpsrør

Innvendige avløpsrør i plast. 

Utvendige avløpsrør og bunnledninger er ikke vurdert i denne 
rapporten.  

Ventilasjon
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Balansert ventilasjon. 
Aggregatet er plassert på loftet. 

Anlegger var ikke påskrudd på befaringdagen. 

Varmesentral

Det er ikke montert varmepumpe i bygget. 

Varmtvannstank

Det er ikke montert varmtvannsbereder i bygget. 

Vannbåren varme

Oppvarming med vannbåren gulvvarme.
Fordelerskap for gulvvarme er plassert på vaskerommet. 

Anlegget er ikke ferdigstilt. 

Elektrisk anlegg

Automatsikringer.

Sikringsskapene er plassert i underetasjen.

Samsvarserklæring foreligger. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2024

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Ja

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei
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Branntekniske forhold

Brannslukningsapparat. 
Røykvarslere. 
Sprinkleranlegg. 

Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en 
fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, 
eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller prosjektering 
fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har 
verken kompetanse til å gi slik veiledning eller lov til å foreta en slik 
kontroll.
 
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Eier opplyser at det er byggegrunn av fjell. 

Drenering

Drenering fra byggeåret. 

Grunnmur og fundamenter

Grummur i Jackon Thermomur. 

Terrengforhold

Delvis opparbeidet tomt.

Det er umulig å vurdere terrengforhold pga tomten var under 
opparbeidelse på befaringsdagen. Utvendig fallforhold er derfor ikke 
vurdert. 

Vurdering av avvik:
• Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt område.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Garasje

Byggeår Kommentar
Eier2023

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Tilleggsbygg er ikke tilstandsvurdert, men enkelt beskrevet etter en overfladisk visuell gjennomgang. Det presiseres at
tilleggsbygninger gis kun en enkel beskrivelse og kan ikke betraktes på nivå med en tilstandsrapport. Enkel beskrivelse av
tilleggsbyggene er kun for å synliggjøre eventuelle bruksmuligheter.

Garasjen var ikke ferdigstilt å befaringsdagen.

Det ble registrert løs takpapp.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 0,60 m. Et loft med 
skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 
0,60 m. Rommet må ha dør eller luke og gangbart gulv. 

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealet kan ikke alltid fastsettes 
nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp 
nøyaktig fordi det er vanskelig å fastslå tykkelsen på 
innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er rette, åpne rom over flere etasjer og så 
videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en 
matematisk beregning basert på antall kvadratmeter 
opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke 
alene benyttes for å beregne eiendommens verdi.

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en brann fritt kan utvikle seg 
uten at den kan spre seg til andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt 
tid.

Om brannceller

Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. Dette kan kreve 
søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller 
arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei og lysforhold som må 
være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med å få 
unntak for krav som går på helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, er ulovlig. Kommunen 
kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg 
å avslutte den ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent bruk.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Arealmålinger er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
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    Arealer

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1. etasje 123 123 123

Underetasje 117 117 117

SUM 240 240
SUM BRA 240

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje
Entré , Toalettrom , Vaskerom , 
Stue/kjøkken , Trapperom 

Underetasje

Trapperom , Gang , Kjøkken , 5 
Soverom , Omkledningsrom , Bad 1 (m/ 
dusj), Bad 2 (m/ badekar), 
Bad/vaskerom , Teknisk rom 

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Boligen er oppført i 2023/24. Det foreligger byggesak i kommunen.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Garasje
Ny arealstandard
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.4.2024 Stian Bagroen Takstingeniør

 Kristian Müller Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3201 BÆRUM

gnr.
38

bnr.
359

Areal
0 m²

Kilde
Ikke relevant.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Vidars vei 7 B 

Hjemmelshaver
Øke Eiendom AS

fnr. snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1. etasje 42 42 42

SUM 42 42
SUM BRA 42

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje Garasje 

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 235 4
Garasje 0 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/MA3687
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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VEDTEKTER 

FOR EIERSEKSJONSSAMEIET ”Vidars Vei 7” 

8 1. Eiendommen 

Eiendommen Vidars vei 7, gnr. 38, bnr. 359 i Bærum kommune, skal seksjoneres og for fremtiden 

være et sameie med 2 seksjoner. 

$2. Rettslig råderett 

Sameiet skal bestå av 2 boligseksjoner. Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon, 

herunder rett til salg, utleie og pantsettelse. 

Den enkelte sameier har videre disposisjons- og råderett over angitt tomteareal i henhold til 

bruksrett kalt «Vedlegg til vedtekter for Vidars vei 7» datert 18.05.22. Bruksrett vedlegges 

vedtektene og anses som en del av vedtektene. 

Den enkelte seksjonseier har rett til å sette opp gjerde eller hekk for å avgrense sitt tomteareal i 

henhold til disse vedtektene og vedlagte utomhusplan. 

Den enkelte sameier har også rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet til eller vanlig brukt 

til. 

Fremtidig endring av vedlegg til vedtekter 

Det er søkt om oppføring av én enebolig i hagen i Vidars vei 7. Denne eneboligen vil ved IG(ett trinn 

søknad/rammetillatelse) få tinglyst rett på deler av Vidars vei 7 for bruk til innkjøring. Ved 

IG/rammetillatelse for enebolig i Vidars vei 7 vil disposisjons- og råderett av tomteareal endres til 

bruksrett kalt «Vedlegg til vedtekter for Vidars vei 7» datert 18.05.22. 

$3. Fellesutgifter 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom 

sameierne etter sameiebrøken med mindre særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter 

nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 

Sameiet er pliktig til å vedlikeholde støyskjerm og overholde sporveiens sikkerhetstiltak ved 

vedlikehold av denne. Ved vedlikehold av støyskjermen skal man være sikret med bruk av sikringssele 

og innfestning til av sikringsutstyr skal være festet til sikkert objekt. Videre skal dette punktet ikke 

kunne endres på Generalforsamlinger. Sporveien har herover vetorett på slikt punkt og skal varsles 

minimum 3 måneder i forveien. 

Sameiebrøken er 1/2 på hver seksjon. 

Sameiet deler felles pumpeledning med Vidars vei 9 a,b og c. Sameiet er pliktig til å vedlikeholde og 

dele nødvendig utgifter med Vidars vei 9. 5 stk boliger er knyttet til denne og sameiebrøken her vil 

være 1/5 del for hver bolig. 

§ 4. Styringsorgan 

Sameiets styre skal bestå av 2 medlemmer — en fra hver seksjon.



§ 6. Lov om eierseksjoner 

For sameiet gjelder lov om eierseksjoner som sameiet er forpliktet til å følge. 

§ 7 Annet 

Sameiet kan beslutte 4 re-seksjonere eiendommen slik at tomtearealet blir seksjonert som tilleggsdel 

til den enkelte seksjon. Utomhusplanen i «Vedlegg til vedtekter for Vidars vei 7», evnt «Vedlegg til 

vedtekter for Vidars vei 7 — kommende situasjon» skal da ligge til grunn for reseksjoneringen, kun 

med de endringer kommunen måtte kreve. Beslutningen om å re-seksjonere eiendommen krever 

kun at en av seksjonseierne krever dette. Alle seksjonseierne er forpliktet til å dekke sin andel (1/2 

per seksjon) av kostnadene knyttet til en reseksjonering. 

Etter eventuell reseksjonering vil de deler av eiendommen som ikke inngår som en seksjons hoved- 

eller tilleggsandel være sameiets fellesareal. 

Bærum, 18.05.22
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Sandvika Eiendomsmegling AS. Oppdragsnr.  36220030

Adresse  Vidars vei 7B

Postnr.  1358 Sted  Jar

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2021 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  0 Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Fremtind Polise/avtalenr  30535627

Selger 1 Fornavn Kristian Etternavn Müller / Øke eiendom as

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Nye bad. Ikke vært i bruk. 
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn BBM Norge AS 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
Bygging av nye bad 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja   Vet ikke 
 Firmanavn BBM Norge AS 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
Nye bad 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Kontrollert av uavhengig kontroll, Omga Akerholdt AS 
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Iht. byggesak 
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn Sport og Grøntanlegg AS 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
Etablering av nytt vann og avløp til hus inkl. pumpekum. 

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  



7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn Java Entreprenør AS 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
Bygging av nytt hus 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet
ikke 

 Firmanavn B2 Elektro AS, Østvent AS, Lørenskog Rørleggerbedrift AS 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
Nytt teknisk anlegg. 

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Se takstrapport. B2 Elektro AS har erklært. 
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Trekkerør fra teknisk rom til garasje ligger klart.  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja   Vet ikke 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke 
20.1Hvis ja, er rommene som benyttes til ovennevnte godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av

bygningsmyndighetene?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Bygget som praktkant del og ikke selvstendig boenhet.  
21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis

nei, gå til punkt 22.



   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Søknad om ferdigattest er sendt inn til Bærum kommune. 
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
 
Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).



Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 19/04/2024 14:13:39 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3024-38/359/0/2, Vidars vei 7B,
1358 JAR

Oppdaget på eiendommen

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 23.10.2023 Funnet

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status
Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 23.10.2023 Ikke funnet 1.8 km

Aktsomhetsområder for snø- og steinskred 07.06.2021 Ikke funnet 122 km

Aktsomhetsområder for snøskred 23.10.2023 Ikke funnet 1.8 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 23.10.2023 Ikke funnet 4.5 km

Flomfaresoner 23.10.2023 Ikke funnet 0.1 km

Forurenset grunn 23.10.2023 Ikke funnet 0 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

23.10.2023 Ikke funnet 0.3 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 23.10.2023 Ikke funnet 0.3 km

Kvikkleire 23.10.2023 Ikke funnet 1.1 km

Skredfaresoner 23.10.2023 Ikke funnet 62.1 km

Stormflo 23.10.2023 Ikke funnet 1.5 km

Støysoner 23.10.2023 Ikke funnet 0.1 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

03.11.2023 side 1 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS



Radonutsatt område

Sist sjekket: 23.10.2023

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen

Usikker aktsomhet
Middels til lav
aktsomhet

Høy aktsomhet
Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring

Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet

Særlig høy
aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

03.11.2023 side 2 av 2 Rapporten er lagd av Geodata AS



Byggebeskrivelse

Vidars vei 7b – Seksjon 2

Følgende leveranse leveres:

1. Grunnarbeider

Tomten leveres planert med matjord og gress på plane områder. I skråninger leveres det planert med 
matjord.  Vei fra Vidars vei og ned til siste rampe blir levert med asfalt og varmekabler i hjulspor. Det 
som på utomhusplanen er visst som plant område i forkant av garasje og snuareal mot bygg leveres 
gruset. 

Overvann og vann fra takrenner dreneres til terreng.

Utomhusplan viser plassering av bygningene, veier og snuareal.

Det etableres en standplass for søppelkasser ved innkjøringen til eiendommen. Standplassen leveres 
med grus.

Hekker og beplantning leveres ikke av selger.

2. Mur, betong og pussarbeider

Grunnmur leveres som sprøytemur, betongelementer, Thermo mur, støpt betong eller tilsvarende, 
med støpte isolerte gulv i kjeller. Det leveres grunnmursplast som avsluttes med topplist ca. 10 cm 
over grovplanert terreng. Støttemurer leveres som stable stein eller betong.

3. Oppbygning gulv og vegg

Etasjeskillene bygges opp med ferdige gipsplater, himlingslekter, bjelker, isolasjon, sponplater og gulv 
(parkett eller flis). I 2. etg benyttes det også 6 mm trinnlydsplate under parketten.

Ytterveggene bygges med gipsplater, diffusionstett plastfolie, justert bindingsverk m/isolasjon, 
vindtette plater/vindtetting av duk og en kombinasjon av stående og liggende panel. Utvendig panel 
leveres grunnet og malt ett strøk fra fabrikk i farge trebitt røykgrå. 

Dimensjon kledning: 
Stående: 19x148 Dobbelfals med rett kant med spor 
Liggende: 19x173 Dobbelfals 28 grader. 
Dimensjon hjørnekasser: 22x73 og 22x98.

Vegger mellom boligrom leveres med justert bindingsverk, isolasjon og gipsplater.

Det kan forekomme noe høydeforskjell i overgangen mellom parkett og flislagte gulv.

4. Yttertak

Tak leveres med undertak, lekter/sløyfer og båndtekket med Lindab designprofil eller lignende. 

Det leveres med utvendige taknedløp og takrenne i sort utførelse. 

5. Innvendige gulv

Det leveres enten parkett eller flis på alle innvendige gulv.

Flislagte gulv leveres i rom som på plantegningene er benevnt som: bad, vaskerom og entré.



Øvrige rom blir levert med parkett, bortsett fra garasje, bod og teknisk som leveres med synlig betong.

6. Vinduer

Alu beslått vinduer leveres. Vinduene leveres enten med fastkarm, utad- eller innadslående. Vinduene 
leveres i svart med fargekode S9000-N både utvendig og innvendig. Eventuell plassering av sprosser 
vil ikke nødvendigvis samsvare med 3D - tegninger eller fasadetegningene, da prosjekteringen av 
vinduene ikke er bekreftet av vinduslevereandøren. Vinduene må tilfredsstille krav til lufting, rømning 
osv.

7. Innvendige trapper

Innvendig trapp leveres mellom etasjene. Trappen leveres fra Klatre Eiendom AS. Trappen leveres i 
fingerskjøtt eik med hvit lasur. Vanger, stolper, spiler, inntrinn, opptrinn og håndløper leveres i eik. 
Trapp leveres med tette trinn.

8. Utvendige trapper, plattinger og rekkverk

Eventuelle nødvendige trinn til terreng fra verandadør leveres i impregnert trevirke.
Alle nødvendige utvendige rekkverk i prosjektet, til trapper, etc, leveres i royalimpregnert eller 
impregnert treverk i mørk farge. Rekkverkene leveres med stående spiler og males/beises ikke.

9. Kjøkkeninnredninger

Kjøkkeninnredninger leveres fra Svane kjøkken i Drammen. Kunden velger selv innredninger innenfor 
en ramme på kr 200.000,- inkl. mva. Dette skal inkludere blant annet skap og skuffer, benkeplate, 
utslagskum, ventilator, hvitevarer og montering av leverandøren. Det er beregnet en foreløpig 
montasjekostnad på 30 000,- for hovedkjøkken. Endringer av kjøkken kan påvirke montasjekost.

Kjøkkenkran leveres av rørlegger og inngår ikke i rammen for kjøkkenleveransen.

Kjøper kan selv velge kjøkkenmodell og innhold i kjøkkenet hos Svane. Hos dem kan det også 
bestilles hvitevarer. Dersom Kjøper velger et dyrere kjøkken enn beløpet som er avsatt i rammen, må 
kjøper betale ekstra (som tilvalg) for differansen mellom pris på valgt kjøkken og rammen på kr 
200.000,-inkl mva + avtalt påslag.

10. Baderomsinnredninger

Baderomsinnredninger leveres fra rørleggeren. Se rørleggerbeskrivelse under punkt 12. Det tillates 
ikke egne leveranser.

11. Garderober

Garderober leveres ikke.

12. Rørlegger og baderomsinnredninger

Alle rørleggerarbeider er inkludert i leveransen fra godkjent tilknytningspunkt. Bunnledninger leveres 
komplett i henhold til plantegninger.

Det leveres følgende sanitærutstyr:

Generelt:
Vannbåren varme i kjeller og plan 1. Soner deles opp fornuftig etter rom/soner. Rom/gulvføler for hver 
sone. Tilkobles elkjel.. Nødvendig vannskap og tilkobling medtas.

Opsjon 1: Luft til vann varmepumpe inkl. utedel tilkoblet systemet for vannbåren varme.  
Opsjon 2: Brønn borring, røropplegg og vann til vann pumpe tilkoblet systemet for vannbåren varme.  



Teknisk rom:
 Trykktank
 Hovedstoppekran
 Waterguard vannstopper
 Varmtvannsbereder 300l
 Vanntåkeanlegg med tilhørende utstyr(Leveres av Vanntåke AS eller andre)

Hovedbad kjeller:
 2 stk Blandebatteri av typen Hansgrohe Talis E 110, art nr 702337100.
 Veggskål Subway 2.0 Villeroy & Bosch, art nr: 613079000.
 Innredning av typen Vikingbad MIE 120, grå, leveres med 2 servanter i støpemarmor.
 Speil: VikingBad Oda 110cm Rundt speil med lys, art nr 7036867.
 Dusjvegger i glass fra Vikingbad.
 Hansgrohe Raindance Select S Showerpipe 240 1jet PowderRain med thermostat.

Barnebad kjeller:
 Innredning av typen Vikingbad MIE 80, grå, leveres med 1 servant i støpemarmor.
 1 stk Blandebatteri av typen Hans Grohe Talis E 110, art nr 702337100.
 Speil: VikingBad Oda 110cm Rundt speil med lys, art nr 7036867.
 Veggskål Subway 2.0 Villeroy & Bosch, art nr: 613079000.

 Badekar av typen Villeroy & boch subway badekar for innbygging 170x75.
 Badekarbatteri m/garnityr av typen Hansgrohe ecostat comfort art nr 13114000.

Praktikantbad kjeller:
 Innredning av typen Vikingbad MIE 60, grå, leveres med servant i støpemarmor.
 Speil: VikingBad Oda 80cm Rundt speil med lys, art nr 7036869.
 Veggskål Subway 2.0 Villeroy & Bosch, art nr: 613079000.
 Dusjhjørne 80x80 fra vikingbad.
 Hansgrohe Raindance Select S Showerpipe 240 1jet PowderRain med thermostat.
 Waterguard vannstopper.

Opsjon Praktikant kjøkken:
 Ett greps kjøkkenbatteri med høy tut og m/tilkobling til oppvaskmaskin. Hansgrohe Focus 

240 kjøkkenbatteri.
 100l varmvannsbreder i benk.

Kjøkken i 1. etasje:
 Hansgrohe Talis M54 Kjøkkenarmatur med stengeventil, 1jet, Sort Matt. Varenr:72807670
 Tilkobling av oppvaskmaskin og kum. Kum og oppvaskmaskin leveres av 

kjøkkenleverandør.
 Waterguard vannstopper.

Vaskerom i 1.etasje:
 Hansgrohe Focus 240 kjøkkenbatteri med uttrekkbar tut og dusj, Krom. Varenr:31815000.
 Opplegg for vaskemaskin.
 Tilkobling av kum. Kum og innredning leveres av kjøkkenleverandør.
 Waterguard vannstopper.

Utvendig
2 stk frostfri utvendig vannkran - endelig plassering prosjekteres av rørlegger. Antatt NV hjørne plan 1 
og SØ fasade plan 2 mot garasje.

13. Elektriker



Elektriske installasjoner utføres som skjult anlegg i boligrom. Det leveres ett innvendig og ett utvendig 
sikringsskap, overbelastningsvern og jordfeilbryter. Det leveres elektriske punkter til boligen i henhold 
til tegninger som er utarbeidet for boligen.

Det leveres følgende produkter:

Downlights av typen: SG Junistar lux sort utførelse. 

Stikkontakter av typen: SG Install sort utførelse.

Utelamper av typen: SG Echo sort utførelse.

Panelovner av typen: Glamox TPA/TLO - effekt prosjekteres av elektriker ut fra rommenes størrelse.

Det leveres trekkerør for tv - og bredbandskabler fra tilknytningspunkt og inn til huset. Kjøper må selv
bekoste tilknytningen av tv- og data kabler fra kabelleverandør i forbindelse med bestilling av ønsket 
abonnement hos den aktuelle leverandøren. Det er kabelleverandøren som da trekker kablene fra 
tilknytningspunkt og inn til huset. Kjøper må selv undersøke hvilke krav kabelleverandøren har til 
trekkerør i huset, ut fra ønsket leveranse.

Trekkrørene til tv - data leveres med diameter på 20 mm ferdig trukket med 2 stk cat 6-kabel.

Det er medregnet varmekabel med termostat i rom med flis på gulv. I rom uten varmekabel leveres det 
panelovner. Effektbehovet prosjekteres av elektriker.

Det leveres varmekabler for veien fra garasje og opp til Vidars vei.

Det leveres seriekoblet brannvarslingssystem ihht TEK 17

Det leveres trådløs ringeklokke.

Det leveres 18 stk downlights innvendig som plasseres etter eget ønske.

Det leveres 2 stk TV/data-punkter.

Det leveres 3 stk utelamper som plasseres ved garasjeport, ved hovedytterdør og ved dør til hage fra 
stue i 1. etg.

Elektriker legger frem elektro tegninger som viser plassering av elektriske punkter og installasjoner 
som tilfredsstiller kravene i NEK - 400.

Til garasjen leveres det LED-lysarmatur og tomt trekkerør til elbillader.

14. Flis

Fliser leveres etter ønske fra kjøper. Flisene kan velges fritt i utvalget hos Fagflis i Ole Deviks vei
Inklusive i leveransen er fliser til kr 700,- inkl mva/m2 på veiledende priser. Ved spesielle valg av flis 
kan det medføre ekstra kostnader for arbeidet med leggingen av flisen (eksempelvis mosaikk)

Flislagte gulv leveres i rom som på plantegningene er benevnt som: Bad, vaskerom og entré (kun 
hovedinngang)

Det leveres fliser på veggene i rom som på plantegningene er benevnt som: Bad.

I entré leveres det malte gipsvegger.

15. Innvendig maling



Veggplater males med Scotte 5 (matt 05 maling) fra Beckers i farge etter kjøpers ønske. Himlinger i 
alle etasjer, males i hvit 03 matt utførelse. Fotlister og gerikter til innerdører males med ett toppstrek 
med 40 glans i eggehvit/bomull utførelse. Kjøper kan foreta tilvalg med inntil 3 ulike farger i huset, gitt 
at det ikke er ulike farger i samme rom, uten at dette medfører tillegg i prisen.

Ytterdør og vinduer leveres ferdigmalt fra fabrikk i svart 59000-N.

Innerdører leveres ferdigmalt fra fabrikk i std hit - 50502-Y

16. Utvendig beising

Panel leveres grunnet og malt ett strøk fra fabrikk i trebitt røykgrå.

Utvendig rekkverk til trapper, etc males/beises ikke. Dette leveres med royalimpregnert treverk i farge 
svart.

Det anbefales at kjøper maler/beiser huset etter 1 år etter overtagelse. Impregnerte materialer bør ikke 
males/beises for de har stått minimum 1 år. For utvendig panel males/beises må det foretas fukt 
måling av treverket for å undersøke om treverket har tørket tilstrekkelig til ytterligere behandling.

17. Ventilasjon

Det leveres balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Ventilasjonsaggregatet plasseres ihht 
prosjektering fra ventilasjonsleverander, sannsynligvis i bod/teknisk rom.

18. Peis

Det leveres peisovn med stålpipe av typen nordpeis N-29P med klar glassplate på gulv fra Gnisten 
peis og murservice.

Peisovnen plasseres i henhold til plantegning i 2.etg. Pipen blir synlig i 2.etg. 

Hovedytterdør Leveres av vindusprodusent. Eks Gilje Hades eller lignende
Andre 
ytterdører/balkongdører

Glassdører leveres av vindusprodusent.

Innerdør Slett formpresset fra Swedoor med dempelist
Taklist Leveres ikke. Ingen taklister. 
Fotlist 15x58 furu m/rund kant malt hvit
Gerikt innerdører 15x58 furu m/rund kant malt hvit
Gerikt vinduer Det benyttes gips. Ingen foring eller lister rundt vinduer.
Parkett 1 stavs hvitlasert eikeparkett fra Tarkett eller lignende
Dørvrider Bosten fra Habo

Parkett kan velges fra Monter. Det gis et fradrag for standard parkett pá kr 700,-/kvm inkl mva ved valg 
av annen parkett.

19. Vask

Boligen leveres ryddet og «byggevasket». Med byggevask menes det at det er foretatt en utvasking av 
bygget, men at det kan forekomme noe smuss, som kjøper kan fjerne ved en normal rengjøring.

20. Garasje/Parkering

Seksjonen har 2 parkeringsplasser i garasje som er plassert i henhold til tegninger. Det leveres 
innvendig leddport i svart farge. Garasjeporten leveres med to stk fjernkontroller.

21. Tilvalg



Alle endringer må bestilles skriftlig til selger. Endringene prises av selger med et påslag på 20 % av 
endringsverdien.

22. Sameiet

Det vil opprettes et sameie med 2 seksjoner for eiendommen. Hver av seksjonene vil få sin 
bygningsmasse tilhørende sin seksjon. Hele eiendommens uteareal vil seksjoneres som fellesareal.
Sameiets vedtekter har bestemmelser som viser hvilket hageareal den enkelte seksjon kan disponere. 
Det presiseres at sameiets interne fordeling av utearealet således avviker fra seksjoneringen.

23. Offentlige avgifter og gebyrer

Tilknyttingsavgifter for vann, avløp og elektriske installasjoner er med i leveransen.

Tinglysningsgebyrer og dokumentavgift er ikke med i leveransen.

24. Ikke med i leveransen

Beplantning, trær, hekker, gjerder mot naboer, garderobeskap, søppelskur og ellers det som ikke
ovenfor er medtatt.

26. Forbehold

Se eget skriv med forbehold angående kjøp av denne boligen fra ØKE Eiendom AS.

Bærum 16.11.2022

Øke Eiendom AS



Forbehold og presiseringer ved salg av bolig fra ØKE Eiendom AS i prosjektet Vidars vei 7b.

Igangsettingstillatelse
Det tas forbehold om at selger kan tilpasse seg endringer i igangsettingstillatelsen(IG) som følge av 
eventuelle endrede krav/vedtak fra kommunen eller Fylkesmannen. Ved slike tilfeller må partene se på 
konsekvensene av de endrede kravene/vedtakene i forhold til et eventuelt prisavslag eller heving av 
avtalen, dersom det kreves vesentlige endringer i prosjektet. Kjøper gis ikke rett til erstatning ved slike 
forhold

Tegninger
Eventuelle tegninger i 3D - format er kun av illustrativ karakter og selger forpliktes ikke av 3D – 
tegningene. Det er byggetegningene og byggebeskrivelsen som forplikter selger, hvor 
byggebeskrivelsen går foran tegningene.

Det tas forbehold om at det kan forekomme avvik fra plantegningenes arealmål. Tegningene som er 
utarbeidet i forbindelse med IG/rammesøknaden og som ligger til grunn i salgsprospektet, er tegninger 
av huset uten at det er ferdig prosjektert. Det betyr at det kun er husets utvendige mål som er 
forpliktende. 
Huset vil fortløpende prosjekteres og prosjekteringen i forhold til veggtykkelser, isolering og tiltak som 
er nødvendig for å tilfredsstille kravene til husenes energibehov, vil kunne påvirke romstørrelsene.

Plantegningene som foreligger baserer seg på mål fra stenderverk til stenderverk, uten at vegger og 
tak er ferdig prosjektert. Arealene vil allikevel gi en god indikasjon på rommenes størrelse, men er 
altså ikke absolutt korrekte og avvik kan forekomme. 
Kjøper kan ikke kreve kompensasjon/prisavslag for arealavvik som følge av ovennevnte.

Prosjektering/krav fra offentlige myndigheter
Nødvendige tiltak som følge av prosjektering eller krav fra offentlige myndigheter kan utføres av selger 
selv om løsningene ikke er beskrevet i byggebeskrivelsen eller vist på tegninger. Dette kan for 
eksempel være nødvendig tiltak for brannsikring, rømning og «sikkerhet i bruk» (rekkverk, ol).

Det som på plantegningene er beskrevet som boder, er byggemeldt som boder og anses dermed som 
sekundærrom av plan- og bygningsetaten. Sekundærrom er ikke godkjent for varig opphold
Prosjektet er byggemeldt ihht teknisk forskrift av 2017.

Det tas forbehold om at selger kan sette inn nødvendige innkassinger dersom dette er nødvendig 
under byggingen.

Valg av produkter/materialer
Selger kan levere andre materialer en beskrevet i byggebeskrivelsen, så fremt de valgte materialene 
er av samme kvalitet som de beskrevne.

Uteområde
Trær kan fjernes dersom utbygger finner dette hensiktsmessig for utbyggingen.

Det er ikke medregnet noen støttemurer i prosjektet, utover det som eventuelt kommer frem på 
utomhusplanen. Eventuelle høydeforskjeller i terrenget vil tas opp av mindre skråninger.

Selger forbeholder seg likevel retten til å benytte støttemurer som ikke er tegnet inn, dersom man 
finner dette hensiktsmessig.

Selger forbeholder seg retten til å fjerne hele eller deler av eksisterende gjerder i forbindelse med 
byggearbeidene. Selger erstatter ikke manglende eller eventuelt ødelagte gjerder. 

Selger forplikter seg kun til å sette opp gjerde mot kommunal vei og står fritt til á velge mellom å sette 
opp allerede etablert gjerde eller flettverksgjerde.



Trevirke og inneklima
Treverk/plateprodukter er levende materialer som påvirkes av romtemperatursvingninger og 
luftfuktighet.

Dette vil medføre at det kan oppstå sprekkdannelser på vegg, gulv og takflater. Selger er ikke 
ansvarlig for slike forhold, og kjøper må påregne at småsprekker må tettes for egen regning.

Tregulvets vedlikehold og menneskets velbefinnende krever et sunt inneklima med en relativ 
luftfuktighet på ca. 50 % (min.35 % og maks 65 % i ganske korte perioder) og en romtemperatur på 
ca. 20 °C. Faller luftfuktigheten i fyringssesongen, anbefaler vi å bruke en elektrisk luft fukter for å 
unngå en ekstrem uttørking av tregulvet. 

Selger fraskriver seg ansvar for oppsprekking, knirking og buling i parketten, som følge av at kjøper 
ikke sørger for riktig inneklima etter overtagelsen.

Utvendige detaljer
Utvendig panel blir levert grunnet og malt med ett strøk fra fabrikk. Det kan forekomme at enkelte 
endeskjøter ikke er behandlet. I forbindelse med montering av utvendig panelkledning, hjørnekasser, 
rekkverk og lignende, kan det forekomme at det benyttes enkelte ubehandlede planker der snekkerne 
har måttet foreta noen tilpasninger. Kjøper må derfor regne med å male/beise huset etter ½ til 1 år 
etter overtagelsen. 

Selger foretar ikke utvendig maling/beising av huset eller dets komponenter på plassen. Forventninger 
på dette må i så fall avtales særskilt.

Alle nødvendige utvendige rekkverk og trapper i prosjektet leveres i treverk med impregnerte eller 
ubehandlet materiale, med mindre annet er presisert. Rekkverkene leveres med stående spiler og 
males/beises ikke.

Det tas forbehold om utvendige rekkverks/balkongers/trappers endelige utforming. Tegningene er av 
illustrativ karakter og kan endres etter behov.

Utvendig maling
Panel leveres grunnet og malt ett strøk med vannbasert beis eller maling fra fabrikk.

Det anbefales at kjøper maler/beiser huset etter ½ til 1 ar etter overtagelse. Impregnerte materialer 
bør ikke males/beises for de har stått minimum 1 ar. 
Det er viktig at det foretas en fuktmaling av treverket for det påføres beis eller maling.

Der kledning og/eller vinduer er i mørke farger, kan det forekomme utslag av kvae eller harpiks. Det er 
spesielt utsatt ved sterk varme fra solen. Slike utslag er ikke reklamasjonsberettiget, men løses selv 
ved litt skraping og maling.

Ventilasjon og sprinkel
Det kan forekomme behov for innkassinger av ventilasjon og sprinkelrør der disse kommer i konflikt 
med eventuelle stål - eller bærekonstruksjoner eller andre føringer.

Flis og våtrom
I dusjsoner leveres det «nedsenk» i dusjnisje med anbefalt fall mot sluk. På gulv utenfor dusjnisje vil 
ikke i noe særlig grad være fall, men iht krav.

Kiøper må spesifikt be om fall utenfor dusjnisje dersom dette er ønskelig.
For bad og vaskerom kan det etableres terskel med høyde over 2,5 cm.



Rørleggerleveranse 
Innbygningsmodulene til de vegghengte toalettene kan trenge innkassinger. Vannrør kan ikke 
plasseres i yttervegg. Dersom vannrør plasseres mot yttervegg må vegg fores ut for at rørene skal 
være skjult og frostsikkert.

Det tas forbehold om at oppgitte mål på innredninger og dusjer kan benyttes. Prosjekteringstegninger 
må utarbeides og bredde på innredninger må eventuelt tilpasses ved behov.

Det kan komme avvik fra beskrevet leveranse og rørleggerens endelige leveranse. Byggebeskrivelsen 
vil være grunnlag for kvalitet og pris i forhold til det rørleggeren må levere. Eventuelle endringer i 
leveransen blir oversendt kjøper i forkant montering.

Prosjektet tilkobles felles pumpekum med Vidars vei 7a, 9a, 9b og 9c. Kjøper sammen med øvrige 
naboer må inngå en vedlikeholdsavtale med aktuelle leverandører.

Vinduer - termiske brudd
Når temperaturforskjellen mellom glassets randsone og midtsone overskrider en viss grense er det 
fare for termisk brudd. Dette fremstår som en sprekk i vinduet, gjerne vinkelrett ut fra kanten og sprer 
seg ut som stråler i glasset. Det er en rekke tiltak som kan gjøres for à unngå dette:

 Unngå å sette eller montere noe tett inntil vinduene (sofaer, puter, sov)
 Være oppmerksom ved valg av solskjerming (bør ikke monteres for tett på vindu). Utvendig 

solskierming er anbefalt. Ved innvendig solskjerming kan det ofte oppstå veldig høy varme 
mellom rute og skjerm, som kan gi store temperaturforskjeller i glasset i overgang fra kaldt om 
natten til sterk varme når solens står på. Det må derfor gjøres en risikovurdering i forhold til 
termiske sprekker ved montering av solskjerming

 Unngå slagskygger. Det betyr at deler av glasset er skyggelagt, mens andre deler av glasset 
blir eksponert for sol.
Søk gjerne opp mer informasjon om denne problemstillingen på https://www.glassportal.no/ 
eller andre informasjonssider som omtaler problemstillingen

Termiske brudd i vinduene er ikke reklamasionsberettiget.

Bruk av boligen
Selger har intet ansvar for eventuelle muligheter for utleie av hele eller deler av boligen. Selgers 
ansvar påvirkes ikke av hvordan boligen blir innredet, eventuelt tiltak som blir levert med tanke på å 
tilrettelegge for utleie. Kjøper må selv foreta vurdering av reglene knyttet til utleie av hele eller deler av 
boligen.

Seksjonering
Selger gis rett til å foreta endringer i seksjoneringstegningene dersom kommunen krever dette i sin 
behandling av seksjoneringsbegjæringen. Kjøper kan ikke kreve prisavslag som følge av slike 
endringer.

Sameiet
Dersom sameiets vedtekter inneholder feil eller bestemmelser som ikke er relevante eller avviker fra 
gjeldende lover og regler, må sameiet innrette seg etter dette og endre vedtektene. Selger kan ikke 
holdes ansvarlig for eventuelle feil og mangler i vedtektene.

Bærum,
Sist revidert, 16.11.2022

https://www.glassportal.no/
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Kommuneplanens arealdel består av plankart, juridisk bindende bestemmelser, tilhørende 
retningslinjer og planbeskrivelse. 

 
- Det er gitt bestemmelser og retningslinjer generelt og til de ulike arealformål, 

bestemmelsesområder og hensynssoner. 
- Retningslinjene utfyller bestemmelsene og angir viktige hensyn og vurderingstema for 

kommunens saksbehandling. Retningslinjene henviser også til Bærum kommunes 
kartdatabase og veiledninger, og til nasjonale retningslinjer. Retningslinjene følger etter den 
enkelte planbestemmelse og er satt i kursiv. 

- Kommunens vedtekter er innarbeidet i bestemmelsene. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1 
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GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER (PBL § 11-9) 
 
 
 
 
Hensikt 

 

 
Kommuneplanens arealdel (KPA) skal legge til rette for gjennomføring av kommunens 
arealstrategi. 

 
 
 
 

1. Kommunen skal styre boligbyggingen mot fortetting i utvalgte områder og begrense 
fortetting i resten av kommunen. 

 
2. Utvikle hovedutbyggingsområdene i følgende rekkefølge: 

 
a. Fornebu/Lysaker 
b. Sandvika 
c. Bekkestua/Høvik 
d. Fossum 
e. Avtjerna 

 
3. Utvikle hovedutbyggingsretningene Fornebu, Sandvika, Bekkestua/Høvik og Fossum. 

Avtjerna legges inn som en langsiktig utbyggingsmulighet. 
4. Styre den øvrige boligbyggingen til kollektivknutepunkter og sentre som ligger til 

eksisterende banetraseer. Det skal legges inn konsekvensene av at Kolsåsbanen kan bli 
forlenget til Rykkinn og Bærums Verk. Kommuneplanen skal vise klar avgrensning mellom 
senterområder med høyere utnyttelse og omkringliggende bebyggelse. 

5. For øvrig begrense boligbyggingen i resten av kommunen. Det skal føres en restriktiv 
utbyggingspolitikk i områder med småhus og rekkehus for å opprettholde strøkenes 
karakter. 

6. Lokalisere, bygge ut og tilpasse kapasitet på sosial og teknisk infrastruktur etter 
utbyggingsnivå og utbyggingsretninger. Utbygging må avpasses etter kapasitet på skoler, 
barnehager, eldreinstitusjoner, veier, kollektivtrafikk m.v. Rekkefølgebestemmelser skal 
være styrende ved utbygginger. 

7. Påse at utbygging i kollektivknutepunkter og sentre er arealeffektiv og konsentrert, og at 
gjenbruk av allerede bebygde arealer i disse prioriteres. 

8. Videreutvikle og utnytte eksisterende større næringsområder og utvalgte arealer langs ny 
E18 til næringsformål. 

9. Gi senterområdene en variert funksjonssammensetning og bruke senterstrukturen bevisst 
ved lokalisering av kommunale tjenester. 

10. Sikre friområder og utvikle en sammenhengende, allment tilgjengelig blågrønn struktur i 
strandsonen og i byggesonen mellom marka og fjorden. Bærums særpreg med grønne 
landskaper og et variert boligmiljø skal bevares. Det skal sikres nok arealer til 
rekreasjonsformål, idrett og friluftsliv. Tilgang til grøntområder og natur i nærmiljøet skal 
prioriteres. 
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Plankrav, rekkefølgekrav og innholdet i utbyggingsavtaler 
 
 
 
§ 1 Forholdet mellom kommuneplan og kommunedelplaner (pbl § 1-5) 

 
§ 1.1 Kommunedelplaner (juridisk bindende arealplaner) vedtatt før kommuneplanens arealdel 

gjelder. Ved motstrid gjelder arealbruk i sist vedtatte plan. 
 
§ 1.2 Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende 

kommunedelplaner der disse ikke selv angir noe annet. 
 

 
 
§ 2 Forholdet mellom kommuneplanen og reguleringsplaner (pbl § 1-5) 

 
§ 2.1 Reguleringsplaner vedtatt før kommuneplanens arealdel gjelder så langt de ikke er i strid 

med kommuneplanens arealdel med følgende unntak og presiseringer: 
 

- Rekkefølgekravet etter § 4 gjelder. 
- Byggegrenser mot sjø fastsatt i KPA § 11.5 går foran byggegrenser i 

reguleringsplaner vedtatt før 23.7.1993 (RPR første gang) hvis det ikke er angitt 
strengere byggegrense i reguleringsplanen. 

- Byggegrenser mot vassdrag fastsatt i KPA § 11.4 går foran byggegrenser i 
gjeldende reguleringsplaner. 

 
Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal i tillegg supplere gjeldende 
reguleringsplaner der disse ikke selv angir noe annet. 

 

 
 
§ 2.2 Tillegg og presiseringer til boligformål 

 
a. Boligtype, antall boenheter, delelinjer og andre planelementer vist i reguleringsplankart 

gjelder. 
 

b. Det tillates ikke deling eller etablering av nye boenheter ut over det reguleringsplanen 
åpner for. Der planen ikke viser bebyggelse, tillates ett frittliggende småhus pr. tomt. 

 
c. I planer vedtatt før 1.1.2009 kan det tillates etablering av 1 parkeringsplass på terreng 

i tillegg til tillatt grad av utnytting for eiendommen. 
 

d. For boligområder som er detaljert tegnet i plankartet eller der det er vedtatt 
bebyggelsesplan, skal den bebyggelsen som er tegnet i vedtatt plankart utgjøre den 
maksimale bebyggelsen. Områder som opprinnelig ble bygget ut under ett er å 
betrakte som ferdig utbygd, dersom reguleringsplan ikke åpner for tilbygg/påbygg. 

 
e. For frittliggende småhusbebyggelse der det ikke foreligger detaljert plankart/ godkjent 

bebyggelsesplan (jf § 2.2 a, b, c over) kan det tillates en utnyttelse på inntil % BYA = 
20 % for planer vedtatt før 1.1.1980. Utnytting på inntil % BYA = 20 % gjelder også for 
alle planer for frittliggende småhusbebyggelse uten detaljert plankart hvor utnyttelsen 
er angitt som U-grad. 

 
f. Høyder: Maksimal gesimshøyde på frittliggende småhusbebyggelse kan være inntil 9 

meter, målt fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade. 
 

g. Der reguleringsplanen ikke angir høyder kan gesimshøyde i planer før 1.1.1979, kan 
gesmishøyde være maksimalt inntil 7 m og mønehøyde maksimalt inntil 9 m, målt fra 
gjennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade. 
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h. Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, eventuelt med underetasje, tillates 
gesimshøyden inntil 4 meter og mønehøyde inntil 6 meter, målt fra ferdig planert 
terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

 
i. Der planen angir bebyggelse i 2 etasjer/ 2 fulle etasjer, tillates gesimshøyde inntil 8 

meter og mønehøyde inntil 9 meter, dog slik at gesimshøyde kan være inntil 7 meter i 
planer fra før 1.1.1979, målt fra planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

 
j. Der det er angitt maksimum størrelse på garasjer/uthus kan det tillates frittliggende 

garasje inntil 50 m2 BYA forutsatt at tillatt grad av utnyttelse ikke overskrides, og 
forholdene for øvrig ligger til rette. 

 
k. For frittliggende småhusbebyggelse med atkomst fra offentlig vei skal det opparbeides 

snuplass på egen grunn. 
 
§ 2.3 Tillegg og presiseringer til fritidsboliger 

 
Der planen angir bebyggelse i 1 etasje, tillates gesimshøyde inntil 3,5 meter og mønehøyde 
inntil 5 meter, målt fra ferdig planert terrengs gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 

 

 
 
§ 3 Krav om reguleringsplan (pbl § 11-9 nr. 1) 

 
§ 3.1 I byggeområder og sjøområder kan det ikke utføres arbeid og tiltak som nevnt i plan- og 

bygningslovens § 20-1 og 20-2 før området inngår i reguleringsplan. I sjøområder inngår 
hele vannsøylen, jf. PBL § 11-11 pkt. 3. 
Plankravet gjelder også byggeområder som omfatter uregulert vei. 

 
§ 3.2 Jordlovens §§ 9 og 12 gjelder dyrka og dyrkbar mark i hele kommunen frem til godkjent 

reguleringsplan foreligger. 
 
§ 3.3 Unntak fra plankrav (pbl § 11-10) 

 
I byggeområder gjelder følgende unntak fra kravet om reguleringsplan forutsatt at 
bestemmelsene om uteareal, utnyttelse m.v. i KPA § 14 og 27 (småhusbebyggelse) 
overholdes og at tiltaket er i tråd med kommuneplanens bestemmelser under Arkitektur, 
kulturminner og landskap (jf §§ 7, 8, 9 og 10): 

 
a) For eksisterende boligbebyggelse: 

- oppføring av 1 enebolig og opprettelse av eiendom for 1 enebolig med 
tomtestørrelse minimum 800m², der eiendommen ikke omfattes av uregulert vei og 
ikke er brattere enn gjennomsnittlig stigningsforhold på 1:3 

- oppføring av påbygg, tilbygg, garasje, uthus og mindre konstruksjoner 
- etablering av sekundærleilighet i direkte tilknytning til enebolig med inntil 55 m2 BRA 
- sammenslåing av boenheter 
- innvendige bygningsmessige tiltak og fasadeendring 
- arealoverføring og grensejustering 
- rivning og gjenoppbygging av bygninger som ikke er registrert som kulturminner/del 

av kulturmiljøer jf. Bærum kommunes kartdatabase 
- midlertidig bruksendring av begrenset del av bolig til familiebarnehage for inntil 10 

barn, hjemmekontor, og annen strøkstilpasset virksomhet 
 

b) For eksisterende næringsbebyggelse: 
- Oppføring av underbygg, påbygg og tilbygg inntil 200 m2 BRA på næringsbygg eller 

næringseiendom, innenfor % BYA = 20 %. 
- Bruksendring til annen type næring av del av næringsbygg, begrenset til maksimalt 

200m² BRA. 
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§ 4 Rekkefølgekrav og vilkår for etablering av samfunnsservice, grønnstruktur og teknisk 
infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 3 og 4) 

 
§ 4.1 Områder avsatt til bebyggelse og anlegg kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig 

utvides før nødvendige tekniske anlegg, blågrønnstruktur og samfunnstjeneste som 
energiforsyning, vann og avløp, kollektivbetjening, herunder gang- og sykkelvegnett, 
torg/møteplasser, helse- og sosialtjeneste, herunder barnehager, skoler, annen 
tjenesteyting mv. er etablert eller sikret. 

 
§ 4.2 Ved planlegging av nye boligområder kan det stilles krav om etablering av offentlige 

omsorgsboliger innenfor området. 
 
§ 4.3 Ved regulering av boligområder kan det settes krav om boligenes størrelse, herunder en 

minste andel små leiligheter. 
  
§ 4.4 Innenfor konsesjonsområde for fjernvarme gitt etter energiloven skal bygninger som 

oppføres tilknyttes fjernvarmeanlegget. Det samme gjelder ved hovedombygging. 
 
§ 4.5 Før utbyggingsområdene Franzefoss/Hamang transformatorstasjon og Østre 

Jong/Bjørnegård kan bygges ut med boliger må ny E16 Sandvika – Wøyen være etablert 
og tatt i bruk. 

 

 
 
§ 5 Forutsetninger for bruk av utbyggingsavtaler (pbl § 11-9 nr. 2 jf §§ 17-2 og 17-3) 

 
§ 5.1 Geografisk avgrensning 

Bærum kommune kan inngå utbyggingsavtaler i hele kommuneplanens byggesone. 
 
§ 5.2 Avgrensning etter type tiltak 

Utbyggingsavtale forutsettes inngått før rammetillatelse gis, der utbygging i henhold til 
vedtatt arealplan (kommunedelplan, områderegulering, detaljregulering) med tilhørende 
bestemmelser også forutsetter bygging/oppgradering av offentlig anlegg og/eller tilpasning 
til slike anlegg. Med offentlige anlegg menes tekniske infrastruktur, offentlig 
samferdselsanlegg og blågrønnstruktur som er vist som offentlig regulerte formål i 
reguleringsplan og som følger av bestemmelser til planen (jf pbl § 17-3). 

 
§ 5.3 Sosial boligbygging 

Utbyggingsavtalen kan regulere at kommunen eller andre skal ha fortrinnsrett til å kjøpe en 
andel av boligene innenfor et avgrenset område til markedspris (jf pbl §17-3). 

 
 
Barn og unge 

 

 
§ 6 Barn og unge (pbl § 11-9 nr.5) 

 
Ved omdisponering av arealer som er i bruk eller avsatt til uteoppholdsareal, fellesareal, fri- 
eller uteområde til skoler og barnehager, skal det gjøres en vurdering av leke- og 
uteoppholdssituasjonen og skaffes fullverdig erstatning i rimelig nærhet. Erstatningsarealet 
skal ha minst tilsvarende kvalitet som arealet som ønskes omdisponert. 
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Retningslinjer 
Planlegging og tiltak skal bidra til å fremme god oppvekst for barn og unge. 
Det skal tas særlig hensyn til trafikksikre snarveier, gang- og sykkelforbindelser og varierte 
aktivitetsområder. Barn og unge skal inviteres til å medvirke i saker som angår dem. 
Barnetråkkregistreringer og uttalelser fra elevråd og Ungdomsrådet skal brukes som 
dokumentasjon i saker som angår barn og unge. 

 
 
 
 
Arkitektur, kulturminner og landskap 

 

 
Bærum kommunes veiledere utdyper bestemmelsene og retningslinjene. 

 
§ 7 Arkitektur (pbl § 11 – 9 nr. 6 og 7) 

 
§ 7.1 Reguleringsplanlegging og bygge- og anleggstiltak skal tilføre nye kvaliteter og/ eller 

opprettholde eksisterende særpreg og visuelle kvaliteter i området. 
 
§ 7.2 Innenfor småhusområdene skal ny bebyggelse og nye tomter følge områdenes 

bebyggelses- og tomtestruktur for å opprettholde stedskarakteren. Der det ikke er klare 
strukturer skal nye tomter og bygninger forbedre strukturen. 

 
§ 7.3 Bygge- og anleggstiltak skal prosjekteres og utføres slik at tiltaket har god arkitektonisk 

kvalitet i seg selv og i forhold til bygde og naturlige omgivelser 
 
§ 7.4 Innenfor enhetlig utbygde områder skal bygge- og anleggstiltak bidra til å opprettholde 

områdets enhetlige karakter, ivareta stedegen vegetasjon og tilpasses strøkets byggelinjer 
og øvrig bebyggelse i størrelse, retning, materialvalg, form og format. Områder definert 
som enhetlig utbygd fremgår av Bærumskart. 

 

 
 
§ 8 Kulturminner og kulturmiljøer (pbl § 11-9 nr. 7) 

 
§ 8.1 Kulturminner, historiske hageanlegg og bygningsmiljøer, samt vegetasjon og landskap med 

kulturhistorisk verdi, skal vurderes/søkes bevart. Det skal legges vekt på verneverdi og 
sammenhengen kulturminnene inngår i. Nye tiltak skal ha en bevist plassering og utforming 
i forhold til kulturmiljøet/kulturminnet det blir en del av og tilpasses dette. 

 
Retningslinjer 
Ved byggetiltak på verneverdige bygninger skal det legges særlig vekt på å opprettholde 
bygningens karakter og særtrekk. Ved istandsetting av verneverdige bygninger skal 
opprinnelige eller eldre eksteriørmessige detaljer bevares i så stor utstrekning som mulig. 
Opprinnelige bygningsdeler bør i størst mulig grad repareres fremfor hel utskifting. 

 

 
 
§ 9 Landskapstrekk og landemerker (pbl § 11-9 nr. 6) 

 
Definisjon 
Viktige landskapstrekk i Bærum er høydedragene og elvedalene med sammenhengende 
grøntstruktur, strandsonen, øyene, jordbrukslandskapet og marka. 

 
§ 9.1 Åsprofiler, høydegrad, landskapssilhuetter og stedsegen vegetasjon skal ivaretas. 

 
§ 9.2 Viktige siktlinjer til signalbygg/ landemerker og spesielle landskapsformasjoner skal 

ivaretas. 
 
§ 9.3 Nye tiltak skal underordnes viktige landskapstrekk og tilpasses eksisterende terreng. 
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§ 9.4 Ved tiltak på tomter på høydedrag/koller med gjenværende vegetasjon og rester av 
kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig eksponert. Ved regulering  kreves det  en 
helhetlig landskapsanalyse for området. Før tiltak tillates skal det dokumenteres at 
fjernvirkning og landskapstilpassning ivaretas. 

 

 
 
§ 10  Elementer i uterom (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
§ 10.1  Skilt og reklame 

I alle reguleringsplaner hvor skilt og reklame er aktuelt skal det settes krav om skiltplan. 
 

Retningslinjer 
Skilt og reklame skal tilpasse seg bygningens arkitektur. 
I kulturmiljøer og på bevaringsverdige bygg skal reklame begrenses. 
Ved skilting i utbygde områder uten skiltplan kan kommunen kreve at skiltplan utarbeides. 
Frittstående og/eller mobile reklamevimpler/-flagg kan tillates. 
Skilt og reklame over gesims kan tillates. 

 
§ 10.2  Støyskjermer 

Støyskjermingstiltak skal utformes enhetlig langs samme vei- eller banestrekning og 
tilpasses omgivelsene. Støyskjermingstiltak skal ikke være høyere enn 2,4 meter hvis ikke 
annet er bestemt i reguleringsplan. 

 
§ 10.3  Gjerder 

Gjerder skal ikke være høyere enn 1,2 meter hvis ikke annet er bestemt i reguleringsplan. 
Hvor trafikksikkerhetsmessige grunner tilsier det tillates bare gjennomsiktig gjerde. 

 
Retningslinjer 
På bakgrunn av behov for frisikt og tilrettelegging for snøbrøyting skal gjennomsiktig gjerde 
fortrinnsvis forstås som flettverksgjerde med toppbeslag. 
Gjerder bør utformes enhetlig, og ta hensyn til bebyggelsens utforming. I områder med 
særpregete gjerder bør utformingen ivaretas. 

 
§ 10.4 Kabler 

Kabel- og ledningsanlegg i byggesonen skal legges i grunnen. 
 

Retningslinje 
Plassering av antennemaster i grønnstruktur, strandsonen, vernede naturområder eller på 
bevaringsverdige bygninger tillates ikke. 

 
 
 
 
Naturmangfold og blågrønn struktur 

 

 
§ 11  Blå og grønne verdier (pbl § 11-9 nr. 6 og 11-11 nr. 4 - 5) 

 
§ 11.1  Naturmangfold 

Områder registrert som viktige naturtyper i Bærum kommunes kartdatabase skal ivaretas. 
 

 
 
Retningslinje: 

Innenfor viltkorridorer  som er registrert som viltkorridor i Bærum kommunes kartdatabase) 
skal det ikke tillates tiltak som forringer viltkorridorens økologiske funksjon. Alle tiltak som 
berører viltkorridoren må vurderes ut fra den samlede belastningen tiltakene vil ha på 
området. Det skal legges vekt på å opprettholde og helst forsterke/reetablere skogstruktur 
og vegetasjonsskjermer innenfor korridoren. 
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§ 11.2  Vegetasjon 
Sammenhengende grøntdrag og grønne lunger skal ivaretas og styrkes. 

 
Ved regulering skal natur- og terrengkvaliteter i planområdet registreres før planforslaget 
utformes. 
Viktige trær, trerekker, alléer og vegetasjonsområder skal sikres i reguleringsplaner og 
bevares ved bygge- og anleggstiltak. 

 
Retningslinjer: 
Stedsegen vegetasjon bør brukes. 

 
Ved regulering og etablering av nye grøntanlegg skal vegetasjonen opparbeides med 
formål om å styrke naturmangfoldet. Vegetasjon bør etableres i ulike sjikt og med planter 
som tiltrekker seg pollinerende insekter. 

 

 
 
§ 11.3  Turveier 

I alle plan- og byggesaker skal turveier og stier/smett/snarveier ivaretas, jf. plankart og 
Bærum kommunes kartdatabase. 

 
I strandsonen skal etablerte kyststier og nye strekninger avsatt i kommuneplanens arealdel 
ivaretas. 

 
Retningslinje 
Minimumsbredde på turdrag er 30 meter. 

 
§ 11.4 Vassdrag 

Åpne strekninger av elver, bekker, vann og dammer skal opprettholdes. 
 

Følgende bredder for byggeforbudssonene målt fra vann, elve- eller bekkekant er: 
 

- I LNF-områder 30 meter 
- Lomma 30 meter 
- Øverlandselva fra Åsterud til Rønne elv 20 meter 
- Alle øvrige elver, bekker og dammer 10 meter 
- For Lysakerelva, Isielva og Sandvikselva gjelder kommunedelplanene 

 
I byggeforbudssonene langs vann, elvestrekninger, bekker og dammer med årssikker 
vannføring, er det ikke er tillatt å sette i verk tiltak, jf pbl § 1-8. Turstier, byggverk og 
tekniske installasjoner som har sammenheng med vassdraget kan tillates. 

 
Bekkelukking er ikke tillatt. 

 
Ved alle planer og tiltak som berører lukkede bekker skal gjenåpning vurderes. 

 
Langs vassdragene skal det opprettholdes og utvikles en vegetasjonssone på minst 10 
meter målt fra elve- eller bekkekant. 

 
§ 11.5  Strandsonen (pbl §§ 1-8, 11-9 nr. 5 og 11-11 nr. 3 og 5) 

 
Bebyggelse og tiltak skal lokaliseres minst 30 meter fra strandlinjen målt i horisontalplanet 
ved middel høyvann. (Dette gjelder også små tiltak som ellers er fritatt fra lovens 
søknadsplikt.) Naturstranden skal beholdes eller gjenopprettes. 

 
Bøyeanlegg kan kun etableres i areal avsatt til småbåthavn. 
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§ 11.6 Kystsonen (pbl §§ 1-8, 4. ledd, 11-9 nr. 5 og 11-11 nr. 4) 
 

I kystsonen kan det tillates vedlikehold og nyetablering av anlegg til navigasjonsmessig 
bruk. Nye tiltak skal ikke svekke sikkerheten eller fremkommeligheten i sjøområdene. 

 
 
 
 
Transport og parkering 

 

 
§ 12  Transport (pbl § 11-9 nr. 3 og 8) 

 
§ 12.1  Kollektivtransport 

I alle plansaker skal god framkommelighet for kollektivtransporten sikres på alle hovedruter, 
jf. plankart. 

 
Retningslinjer 
Der det er nødvendig skal det settes av areal til reguleringsplasser, reserverte kjørefelt og 
holdeplasser for kollektivtrafikk. 

 
 
§ 12.2 Sykkel 

I alle plansaker skal sykkelruter ivaretas og sikres reguleringsmessig, jf plan for 
hovedsykkelveinettet og Bærum kommunes sykkelstrategi.  Ved planlegging av 
sykkelanlegg  iht til plan for hovedsykkelvegnettet skal separat sykkelanlegg adskilt fra 
gående og kjørende vurderes og dokumenteres. 

 
Nye utbyggingsområder skal tilrettelegges med effektive sykkelforbindelser til 
hovedsykkelveinettet. 

 
Det skal legges til rette for sykkelparkering og gode gang- og sykkelforbindelser til 
holdeplasser, offentlig tjenestetilbud (som skole, barnehage og helsestasjon), 
sentrumsområder og stasjoner. 

 
§ 12.3 Gangforbindelser 

I alle plansaker skal korte og trafikksikre gangforbindelser til viktige målpunkter, herunder 
lokale tjenestetilbud, skole, barnehage og kollektivholdeplass, ivaretas. 

 

 
 
§ 13  Avkjørsler og byggegrenser (pbl § 11-10 nr. 4) 

 
§ 13.1 Rammeplan for riks- og fylkesveinettet med byggegrenser og holdningsklasser for 

avkjørsler legges til grunn for planlegging og tiltak etter PBL § 20-1 – 20-5, jf. kart i Bærum 
kommunes kartdatabase. Rammeplanen gjelder foran reguleringsplaner vedtatt før 
1.3.1996. 

 
§ 13.2  Utenfor sentrumsområdene er byggegrensen langs bane/jernbane 30 meter. 

Byggegrensen måles fra nærmeste midtlinje spor. 
 

Retningslinje: 
Av hensyn til arealeffektive løsninger i sentrumsområder bør det vurderes mindre avstand 
til bane/jernbane. 

 
 
§ 14  Parkering (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
§ 14.1 Parkeringsbehov skal bestemmes i reguleringsplan. 
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§ 14.2  Der det settes krav om parkeringsplasser i A- og B- områdene kan kommunen, i tråd med 
pbl. § 28- 7, samtykke i at det i stedet for parkeringsplasser på egen grunn eller på felles 
areal blir innbetalt et beløp for bygging av offentlige parkeringsanlegg. 

 
Retningslinjer: 
Det skal avsettes plass for biler og sykler i samsvar med følgende områdeinndeling 

 
Område A: Området innenfor 900 meter gangavstand fra stasjonene på Lysaker, 
Bekkestua, Sandvika og Fornebu (alle stasjoner) 

 
Område B: Området innenfor 900 meter gangavstand fra øvrige stasjoner på jernbanen og 
T-banen, samt områdene innenfor definert vekstgrense (i kommuneplanens arealdel) som 
ikke er A- områder. 

 
Område C: Resten av kommunen 

 
Tabell 1: Parkeringsnorm for bolig, kontor, forretning 

 A-OMRÅDER B-OMRÅDER C-OMRÅDE 

BOLIG 

Sykkel Min 3 p-plass pr 
100m2 BRA 

Min 3 p-plass pr 
100m2 BRA 

Min 3 p-plass per 
100m2 BRA 

Bil Leilighet/Rekkehus: 
1 p-plass pr. 100m2 
BRA 

 
Ene-/tomannsbolig: 
2, 0 pr boenhet 

Leilighet/Rekkehus: 
1,2 p-plass pr 100m2 
BRA 

 
Ene-/tomannsbolig: 
2, 0 pr boenhet 

Ene-/tomannsbolig: 
2, 0 pr boenhet 

 
Rekkehus: Min 1,2 pr 
100m2 BRA 

 
Leilighet: 1,2 pr 100m2 
BRA. 

KONTOR 

Sykkel Min. 1 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 1 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 1 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Bil Maks 0,25 pr 100m2 
BRA 

Maks 0,5 per 100m2 
BRA 

Maks 0,7 per 100m2 
BRA 

FORRETNING 

Sykkel Min. 1 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 1 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Min. 1 p-plass pr 
100m2 BRA. 

Bil Maks. 1 p-plass pr. 
100m2 BRA 

Maks. 1,5 p-plass pr. 
100m2 BRA 

Maks. 1,5 p-plass pr. 
100m2 BRA 

 

Maksimalkravet skal normalt legges til grunn i reguleringsplaner 
For sekundærbolig kreves 1 ekstra parkeringsplass. 

 
BRA beregnes etter teknisk forskrift men eksklusiv parkeringsarealer. 
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Innenfor område C skal hver boenhet i leilighet- og rekkehusområder disponere minst 1 
biloppstillingsplass. Minst 15 % av plassene ved mer enn 10 boenheter skal avsettes til 
besøksparkering. I områdene A og B skal minst 10 % av plassene i leilighet- og 
rekkehusområder avsettes til besøksparkering. 

 
For kontor og forretning samt leilighet/rekkehus innenfor områdene A og B skal minst 85 % 
av parkeringsplassene ligge under terreng. 

 
Ved felles parkeringsanlegg med flere enn 5 plasser skal det settes av minimum 5 % 
parkeringsplasser og minst 1 plass for forflytningshemmede. 

 
Parkeringsnormen kan reduseres dersom det tilrettelegges for miljøvennlig sykkel-/bilpool- 
ordning. 

 
Ved alle utbyggingsprosjekter hvor det er etablert felles parkeringsanlegg skal 100% av 
parkeringsplassene tilrettelegges med et eget ladepunkt. 

 
For frittliggende småhusbebyggelse med atkomst fra offentlig vei skal det opparbeides 
snuplass på egen grunn. 

 

 
 
§ 14.3  Sykkelparkering 

Parkeringsanlegg for sykkel skal i størst mulig grad plasseres slik at gangavstanden fra 
bebyggelse til sykkelparkering er kortere enn avstanden mellom bebyggelse og 
parkeringsanlegg for bil. 

 
Det skal være regulert inn plass til overdekket/ innelåst sykkelparkering på egen grunn. 

 
Retningslinje: 
Sykkelparkering skal ha høy kvalitet og være tilpasset ulike type sykler som lastesykkel og 
sykkelvogner. Sykkelparkeringen skal etableres i samme etasje som gateplan.  50% skal 
være under tak. 

 
 
Handel 

 

 
§ 15  Lokalisering og handelsareal (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
§ 15.1  Etablering av ny eller utvidelse av eksisterende detaljhandel over 800 m² BRA inkl. lager 

tillates kun i sentrumsområder - bysenter, områdesenter og lokalsenter – jf § 16.1. 
 
§ 15.2 Detaljhandel for dagligvarer med inntil 800 m² BRA salgsareal kan etableres i områder for 

boligbebyggelse, der området ikke har et dagligvaretilbud. Med salgsareal menes 
gulvflaten i den delen av et utsalgssteds lokale hvor varer beregnet for salg til publikum er 
synlig utstilt. Lagerrom og oppholdsrom for personale medregnes ikke. 

 
§ 15.3 Etablering av forretninger for plasskrevende varegrupper, dvs. biler og motorkjøretøy, 

landbruksmaskiner, trelast og andre større byggevarer, salg fra planteskoler og 
hagesentre, tillates kun i bestemmelsesområde plasskrevende handel. Reguleringsplaner 
med andre definisjoner av tillatte varegrupper skal fortsatt gjelde. 

 
§ 15.4  Ved planlegging av nytt eller utvidelse av eksisterende forretningsareal til over 800 m2 skal 

det utarbeides en handelsanalyse. Kommuneplanens senterstruktur skal legges til grunn 
for handelsanalysen. 
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§ 16  Senterstruktur 
 
§ 16.1 Ved planlegging i angitte sentrumsområder og knutepunkter skal følgende senterstruktur 

legges til grunn: 
 

Bysenter Områdesenter Lokalsenter  Knutepunkt 

Sandvika 
Lysaker 

Bekkestua 
Fornebu 
Kolsås 

Bærums 
Verk 
Rykkinn 
Stabekk 
Eiksmarka 
Høvik 

Østerås 
Haslum 
Vøyenenga 
Fossum 

Gjettum 
Jar 
Slepende
n 
Østerås (T-bane) 

 

Retningslinje 
Utvikling og planlegging av sentrene skal skje etter kriteriene som går fram av 
planbeskrivelsen til kommuneplanens arealdel. 

 
Ved planlegging nær kollektivknutepunkter skal behov for innfartsparkering vurderes. 

 
§ 17  Langsiktig vekstgrense (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
Innenfor vekstgrensen skal det ved videre planlegging og regulering legges vekt på høy 
arealutnyttelse, fortetting og transformasjon med høy kvalitet og miljøvennlige 
utbyggingsprosesser. Planleggingen skal styrke sykkel og gange som fremkomstmiddel. 
Hensynet til gode grøntarealer, uteoppholdsarealer, lysforhold, overvannshåndtering osv. 
skal ivaretas. 

 

 
 
Teknisk infrastruktur, miljøkvalitet og samfunnssikkerhet 

 
 
 
§ 18  Overvann (pbl § 11-9 nr 3, 6 og 8) 

 

 
 

Overvann skal fortrinnsvis tas hånd om lokalt og åpent, dvs. gjennom infiltrasjon og 
fordrøyning i grunnen og åpne vannveier, eller på annen måte utnyttes som ressurs, slik at 
vannets naturlige kretsløp overholdes og naturens selvrensingsevne utnyttes. 
Flerfunksjonelle løsninger skal etterstrebes. 

 
Bygninger og anlegg skal utformes slik at naturlige flomveier ivaretas. 

I alle plansaker kan det stilles krav om bruk av blågrønn faktor eller tilsvarende ordning. 

Overvannshåndtering og vegetasjon skal inngå som en del av illustrasjonsplaner og 
utomhusplaner. 
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Retningslinjer 
 

Ved regulering bør det fastsettes konkrete krav til blågrønn faktor eller tilsvarende ordning, 
med utgangspunkt i norm for blågrønn faktor 

 
Ved byggetiltak, der krav til blågrønn faktor ikke er fastsatt i regulering, bør norm for 
blågrønn faktor legges til grunn 

 
Norm for blågrønn faktor: 

• Innenfor sentrumsområder: minimum 0,7 eller bedre. 
• Utenfor sentrumsområder: minimum 0,8 eller bedre. 
• Samferdselsanlegg, herunder gater og plasser mv: minimum 0,3 eller bedre. 

 
Ved benyttelse og konkretisering av blågrønn faktor skal temaveileder fra programmet 
Fremtidens byer anvendes. Ved bruk av andre metoder skal en redegjørelse legges ved. 

 
I plan- og byggesaker skal tiltak for å begrense/forsinke avrenning av overvann utredes, 
herunder størst mulig andel permeable flater og bruk av grønne tak, dammer og vannspeil. 
Overvann skal så langt mulig utnyttes som et positivt element i byggeområdene. 

 
I plansaker kan det innenfor planområdet kreves etablert anlegg for oppsamling, rensing og 
bortledning av overflatevann fra bebyggelse, veier og andre arealer. Dette gjelder også for 
overvann som kommer fra områder utenfor planområdet. 

 

 
 
§ 19  Naturskader (pbl § 11-9 nr. 8) 

 
§ 19.1 Bebyggelse skal sikres mot skade fra skred og flom. I forbindelse med arealplanlegging og 

søknad om tiltak innenfor flom- og fareområder og innenfor områder vist som sekundære 
flomveier, jf Bærum kommunes kartdatabase, skal det redegjøres for nødvendige 
sikringstiltak. 

 
§ 19.2 All utbygging i nærheten av vassdrag skal ha en sikkerhetssone mot en flom med 200 års 

gjentaksintervall tillagt en sikkerhetsmargin på 0,5 meter. 
 

For områder uten flomsoneberegninger eller annen flomsonekartlegging, skal det i 
forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak nær vassdrag redegjøres for 
nødvendige sikringstiltak. Det henvises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot 
flom). Nær vassdrag defineres som: 

 
- 20 meter fra bekker (nedbørsfelt mindre enn 20 km²) 

 
- 100 meter fra elver 

 

 
 
§ 19.3  All utbygging langs sjøen og nedre del av vassdragene skal ha en sikkerhet mot stormflo 

opp til minimum 2,5 m overmiddel høyvann. 
 
§ 19.4 I alle planer som berører flomland som er redusert fra sin opprinnelige størrelse, skal 

tilbakeføring av arealene til flomland vurderes. 
 
§ 19.5  I områder med marine avsetninger stilles det krav om dokumentasjon av områdestabilitet 

(og/eller geoteknisk vurdering). Ved regulering og søknad om tiltak i områder med marine 
avsetninger må det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet jf. TEK 17 § 7-3. (Det vises i denne 
forbindelse også til NVEs retningslinjer 2/2011 og NVEs veileder 7/2014 – Sikkerhet mot 
kvikkleireskred.) 
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§ 20  Luftforurensing (pbl § 11-9 nr. 6) 
 
§ 20.1 Klima- og miljødepartementets retningslinje for behandling av lokal luftkvalitet i 

arealplanlegging T-1520 (2012), skal legges til grunn for planlegging og tiltak etter plan- og 
bygningsloven § 20-1. 

 

 
 
§ 21  Støyforurensing (pbl § 11-9 nr. 6) 

 
§ 21.1 Miljødepartementets retningslinje for støy i arealplanlegging T-1442 (2012), skal legges til 

grunn for planlegging og tiltak etter plan- og bygningslovens § 20-1. 
 

Ved regulering skal utbygger/tiltakshaver skal tegne inn og beskrive støytiltakene som skal 
benyttes og hvor de skal anvendes. Nødvendige konsekvensutredninger skal konkretisere 
tiltak mot støy. 

 
§ 21.2  Kommunens støysonekart for vei og jernbane, jf Bærum kommunes kartdatabase, skal 

legges til grunn ved vurdering av støypåvirkning og behov for støyutredninger. 
 
§ 21.3 Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager og boliger skal ikke ha støynivå 

over anbefalte grenseverdier i T-1442, tabell 3. 
 
§ 21.4  Stille områder, angitt i Bærum kommunes kartdatabase, er områder med særlig hensyn til 

rekreasjon i lite støypåvirkede omgivelser. Et stille område har et støynivå under Lden 50 
db. Ny og vesentlig utvidelse av støyende virksomhet i henhold til de til enhver tid 
gjeldende statlige retningslinjer for støy i arealplanlegging, skal lokaliseres og utformes slik 
at støypåvirkningen i stille områder forblir uendret eller dempes. Stille områder skal 
hensyntas i alle plan- og byggesaker. 

 
§ 21.5 Rød sone - forbudssone: Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål (boliger, fritidsboliger, 

sykehus, pleieinstitusjoner skoler og barnehager) tillates ikke lokalisert i områder som faller 
inn under rød støysone i henhold til T-1442, tabell 1. 

 
Eksisterende bygninger til støyfølsomt bruksformål innenfor denne sonen kan 
gjenoppbygges, utvides og påbygges, forutsatt at det ikke fører til flere boenheter. Dersom 
man med skjerming reduserer støynivået til et nivå under grenseverdiene for rød sone 
gjelder bestemmelser for gul sone. 

 
§ 21.6 Gul sone - vurderingssone: Nye bygninger til støyfølsomt bruksformål (boliger, 

fritidsboliger, sykehus, pleieinstitusjoner, skoler og barnehager) kan lokalisert i områder 
med støynivå utenfor vindu opp til Lden 65 dB fra vei og Lden 68 dB fra jernbane, jf T-1442. 

 
Retningslinjer 
Krav til avbøtende tiltak for bebyggelse med støyfølsomt bruksformål: 
- Alle boenheter har en stille side 
- Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side 
- Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side 
- Vinduer i soverom mot støy- og soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming og 

behovet for kjøling må vurderes. 
 

Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
reguleringsplan 

 
I områder som faller inn under gul støysone skal det i reguleringsplan dokumenteres at alle 
boenheter får en stille side hvor alle anbefalte grenseverdier for ny støyfølsom bebyggelse i 
T-1442, tabell 3 er tilfredsstilt. 
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§ 21.7  Avviksområder: Avviksområder er sentrumsområder og kollektivknutepunkt hvor hensynet 
til samordnet areal- og transportplanlegging gjør det aktuelt med høy arealutnyttelse. I 
avviksområdene # 6 - 23 kan nye bygninger til støyfølsomt bruksformål lokaliseres i 
områder med støynivå utenfor vindu opp til Lden 70 dB fra vei og Lden 73 dB fra jernbane, jf 
T-1442. 

 
Krav til avbøtende tiltak for bebyggelse med støyfølsomt bruksformål i avviksområder: 
- Alle boenheter har en stille side 
- Minimum 50 % av antall rom til støyfølsom bruk skal ha vindu mot stille side 
- Minimum 1 soverom skal ha vindu mot stille side 
- Vinduer i soverom mot støy- og soleksponert side bør ha utvendig solavskjerming og 

behovet for kjøling må vurderes. 
 

Nødvendige utredninger, avveiinger og avbøtende tiltak foretas og fastsettes gjennom 
reguleringsplan 

 

 
 

Retningslinjer: 
Skoler og barnehager bør ikke etableres innenfor avviksområdene i rød støysone. 

 
§ 22  Miljøoppfølging (pbl § 11-9 nr. 8) 

 
§ 22.1 Kommunen kan krevemiljøprogram i plansaker. Kommunen kan kreve miljøoppfølgingsplan 

i alle byggesaker, uavhengig om det foreligger miljøprogram. 
 

Retningslinjer 
 

Avfall (pbl § 11-9 nr. 3) 
Husholdningsavfall og næringsavfall 
Areal til avfall skal sikres på egen grunn og vises i illustrasjonsplan/utomhusplan som følger 
reguleringsplan og/eller byggesak. Nedgravde avfallsløsninger skal tilstrebes der dette er 
hensiktsmessig. Krav til avfallsløsning skal følge renovasjonsforskrift for Bærum kommune. 

 
Elektromagnetiske felt (pbl § 11-9 nr. 6) 
Alle tiltak skal planlegges slik at negative helsevirkninger fra elektromagnetiske felt unngås. 
Nybygg og nye anlegg for langvarig opphold bør ikke lokaliseres i områder hvor 
magnetfeltet er eller vil bli over 0,4 μT. Alternativt skal det vurderes tiltak for å redusere 
magnetfeltets størrelse. 

 
§ 23  Teknisk infrastruktur (pbl § 11-9 nr. 4) 

 
I alle plansaker skal det redegjøres for eksisterende og planlagte høyspenningsanlegg 
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR AREALFORMÅL 
 
§ 24  Byggeområder for boliger (pbl § 11-10) 

 
Definisjoner 
Med enebolig menes en frittliggende bygning med en boenhet, eventuelt med en 
sekundærleilighet på inntil 55 m² BRA i direkte tilknytning til eneboligen. Med tomannsbolig 
menes ett frittliggende bolighus med to boenheter der begge boenheter er større enn 55 m² 
BRA. 

 
Uregulerte områder angitt som eksisterende boligbebyggelse omfatter også eksisterende 
institusjoner, klient-/gruppeboliger, nærings- og servicevirksomhet og fellesområder selv 
om denne arealbruken ikke fremkommer ved egen signatur på arealplankartet. 

 
Retningslinje 
Tomt for tomannsbolig skal ikke være mindre enn 700m² per boenhet og ikke være brattere 
enn et gjennomsnittlig stigningsforhold på 1:3 

 

 
 
§ 25   Bokvalitet (pbl § 11-10 nr. 2) 

 
Retningslinje 
For blokkbebyggelse bør boenheter med ensidig beliggenhet mot nord eller øst unngås. 

 
 
 
§ 26  Variert boligsammensetning (pbl § 11-10 nr. 2) 

 
§ 26.1 Det skal vektlegges varierte boligstørrelser og boligtyper ut fra en vurdering av tilliggende 

områders boligsammensetning. 
 

 
 
§ 27  Kvalitetskrav og uteoppholdsareal for bolig (pbl § 11-9 nr. 5, 6) 

 
§ 27.1   Uteoppholdsarealer 

 
a) Ved regulering og søknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode 

og solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og 
brukergrupper. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal søkes bevart. Ved regulering 
kan kommunen kreve illustrasjonsplan som gjøres førende for bygge/delesaken. 

b) I planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av 
MUA skal være sammenhengende og ha en hensiktsmessig form. Areal brattere enn 
1:3 medregnes ikke i MUA. 

c) Der det planlegges uteoppholdsarealer over garasjeanlegg, skal det dimensjoneres for 
tilstrekkelig jorddybde til at trær kan etableres. 

d) Der det planlegges felles uteoppholdsarealer på tak skal det være tilstrekkelig 
jorddybde for variert vegetasjon. 

 
§ 27.2   Småhusbebyggelse 

 
a) Det skal avsettes minste uteoppholdsareal (MUA) på egen grunn etter følgende krav: 

1) Frittliggende småhusbebyggelse (enebolig og tomannsbolig): MUA per boenhet 
minimum 300 m². 
Tillegg for sekundærleilighet på inntil 55 m² BRA: MUA per leilighet minimum 50 m². 

2) Konsentrert småhusbebyggelse: MUA per boenhet minimum 175 m². 
b) Terrasser og takterrasser som ikke er overbygget kan medregnes som 

uteoppholdsareal, men minimum 80 % av MUA skal ligge på terreng. 
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c) Grad av utnytting for frittliggende småhusbebyggelse skal ikke overstige % BYA = 20 
%. I beregningen av BYA skal antall biloppstillingsplasser på terreng i medhold av krav 
medtas med 18 m² per plass. 

d) For ene- og tomannsbolig kreves 2 biloppstillingsplasser pr. boenhet. For 
sekundærleilighet (inntil 55m² BRA) til enebolig kreves 1 ekstra parkeringsplass. For 
frittliggende småhusbebyggelse med atkomst fra offentlig vei skal det opparbeides 
snuplass på egen grunn. 

e) Høyder: Maksimal gesimshøyde på frittliggende småhusbebyggelse kan være inntil 9 
meter, målt fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng langs den enkelte fasade. 

Retningslinjer 

Småhusområde 
a)  Ved oppføring av flere enn 4 boenheter skal det opparbeides felles leke- og 

oppholdsarealer med minimum 25 m2 per boenhet som del av MUA. 
 

Blokkbebyggelse 
a) Ved planlegging for blokkbebyggelse skal det avsettes minimum 50 m² MUA per 100 

m² BRA boligareal 
b) Minimum 80 % av MUA skal være fellesareal og ligge på bakken. Herav skal 25 m2 per 

boenhet avsettes til lek. 
c) Minimum 50 % av uteoppholdsarealer på bakken skal ha direkte sollys minst 5 timer 

ved jevndøgn. 
 

Boliger innenfor sentrumsformål og avvikssoner for støy 
a) Ved planlegging for boliger innenfor sentrumsformål og innenfor avvikssoner for støy 

skal det avsettes minimum 35 m² MUA per 100 m² BRA boligareal 
b) Minimum 80 % av MUA skal være fellesareal. Herav skal 10 m2 per boenhet avsettes til 

lek. 
c) Minimum 30 % av felles uteoppholdsarealer skal ha direkte sollys minst 5 timer ved 

jevndøgn. 
d) MUA kan reduseres dersom det er gangavstand (400-600 meter fra ytterpunkt til 

ytterpunkt) til offentlig regulert park- eller friområde. 
 
 
§ 28  Fritidsbebyggelse (pbl § 11-9 nr. 3) 

 
§ 28.1  Kommunen kan kreve at fritidsbebyggelse knyttes til kommunal vannforsyning og 

avløpshåndtering. 
 

 
 
§ 29  Sentrumsformål (pbl § 11-9 nr. 5) 

 
§ 29.1  Sentrumsområder skal ha høy arealutnyttelse og variert funksjonssammensetning, 

herunder boliger, forretninger, kontor og tjenesteyting. 
 
§ 29.2  For bebyggelse innenfor sentrumsområder skal etasje mot gateplan forbeholdes 

forretninger og bevertning. 
 

Retningslinje 
Hver virksomhet med fasade mot gaten skal ha direkte atkomst fra tilliggende gateplan. 

 
§ 29.3 Sentrumsområder skal ha minst en allment tilgjengelig, universelt utformet utendørs 

møteplass (torg/plass eller park). 
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§ 30  Tjenesteyting (pbl § 11-9 nr. 5) 
 
§ 30.1 Ved regulering og søknad om tiltak skal det sikres og dokumenteres tilstrekkelige, gode og 

solfylte leke- og oppholdsareal egnet for variert fysisk aktivitet for aktuelle alders- og 
brukergrupper. Terreng og stedstypisk vegetasjon skal vurderes bevart. 

 
§ 30.2 I planer skal det fastsettes krav til minste uteoppholdsareal (MUA). Hovedandelen av MUA 

skal være sammenhengende og ha en hensiktsmessig form. 
 
§ 30.3 Ved planlegging av nye og utvidelse av eksisterende skoleanlegg skal det planlegges for 

sambruk med idrett, og nærmiljø og grøntområder skal ivaretas. 
 
§ 31  Grønnstruktur (pbl § 11-10 nr. 3) 

 
§ 31.1 Tiltak for å fremme friluftsliv, turveier og områder for lek og rekreasjon kan tillates. 

 

 
 
§ 32  Næringsbebyggelse (pbl § 11-10, 3) 

 
§ 32.1  Nye kontorarbeidsplasser skal lokaliseres i områder med meget god kollektivdekning, dvs i 

A-områder (jf. § 14 om parkering) samt i sentrumsområdene knyttet til stasjoner på 
jernbanen og T-banen 

 
§ 32.2  Plasskrevende handel skal lokaliseres i bestemmelsesområder # 24 - 26, som vist på 

plankartet. 
 

Innenfor bestemmelsesområdene kan det etableres forretninger med salg av biler og 
motorkjøretøy, landbruksmaskiner, trelast og andre større byggevarer, salg fra planteskoler 
og hagesentre. Andre forretninger tillates ikke. 

 
For Rud Hauger og Grini næringspark gjelder de vedtatte reguleringsplanene. 

 

 
 
§ 33  Landbruks-, natur- og friluftsformål (LNF) (pbl § 11-11 nr. 1 og 2) 

 
§ 33.1  I LNF-områder tillates bare bebyggelse og tiltak tilknyttet stedbunden næring og 

landbruksbasert næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag 
 
§ 33.2  Tillatt grad av utnyttelse for bebygde boligeiendommer i LNF-områdene skal ikke overstige 

BRA 200 m² for boligareal, totalt BRA 300 m² for eiendommen. 
 

Retningslinje 
Ny bebyggelse tilknyttet drift av landbruksområder skal som hovedregel plasseres i 
tilknytning til eksisterende gårdstun og utformes i tråd med lokal byggeskikk. 

 
§ 33.3 Tillatt grad av utnyttelse for eksisterende fritidseiendommer i LNF-områdene skal ikke 

overstige 80 m² BYA. I tillegg tillates ett frittliggende uthus på inntil 40 m² BYA. 
Bebyggelsen skal ikke ha mer enn ett måleverdig plan. 

 
§ 33.4 I LNF-områder skal alle tiltak lokaliseres og utformes slik at gårdsbebyggelse og 

landskapets karakter opprettholdes. Karakteristiske trekk i kulturlandskapet, som topografi, 
trerekker, veifar, bruer, landskapsrom, vegetasjon og steingjerder og lignende skal 
ivaretas. Kulturminner og kulturmiljøer skal søkes ivaretatt. 

 
§ 33.5 Golfbaner er lokalisert i bestemmelsesområde # 1 - 4. Områdene inngår i 

reguleringsplaner, og bestemmelsene i tilhørende reguleringsplan gjelder. 
 
§ 33.6  Golfbane kan lokaliseres i bestemmelsesområde # 5. 
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BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER FOR HENSYNSSONER 
 

 
 
§ 34  Bestemmelser for hensynssone drikkevannskilde med tilhørende nedbørsfelt (pbl § 

11-8 a) 
 
§ 34.1   I sonen er all aktivitet og tiltak som kan medføre fare for forurensning av drikkevannskilden 

ikke tillatt. 
 
 
§ 35  Bestemmelser for hensynssone felles planlegging (pbl § 11-8 e) 

 
§ 35.1  Innenfor områder angitt som hensynssoner skal det gjennomføres felles planlegging før 

detaljregulering og gjennomføring av tiltak. Innenfor områdene kan det gjennomføres 
jordskifte for å fastsette verdier og kostnadsfordeling og fordele utbyggingsgrunn 
uavhengig av dagens eiendomsstruktur. 

 
Retningslinjer for felles planlegging 

 
- Felles planlegging kan være områderegulering eventuelt annet plangrunnlag som sikrer 

samarbeid om planløsning og gjennomføring av felles utbygging. Som et minimum skal 
det lages et planprogram som avklarer videre planprosess 

- Innenfor området kan kommunen kreve arkitektkonkurranse, parallelloppdrag eller 
tilsvarende for å belyse alternative løsninger for utbygging av området. 

- Arkitektkonkurransen eller tilsvarende skal sikre et godt hovedgrep, god miljøkvalitet, 
miljøtekniske løsninger i utomhusarealer og bebyggelse og arkitektonisk utforming. 

- Ny bebyggelse nær sentre og knutepunkter/stasjoner på bane skal ha høy tetthet 
- Gode gang- og sykkelforbindelser til nærmeste senter/knutepunkt/stasjon skal ivaretas 
- Behov for arealer til offentlig tjenesteyting skal ivaretas 
- Sammenhengende grønnstruktur skal ivaretas og styrkes 
- Områdets særpreg, historiske trekk, viktige kulturminner og kulturmiljøer skal ivaretas 
- Det skal utformes rekkefølgebestemmelser som ivaretar hensyn til kapasitet på offentlig 

tjenesteyting og teknisk infrastruktur 
 

§ 36  Retningslinjer for hensynssoner kulturmiljø og landskap (pbl § 11-8 c) 

Retningslinjer for hensynssone kulturmiljø 
Det skal legges særlig vekt på å ivareta kulturmiljøenes særpreg. 
Ved nye tiltak innenfor hensynssonene skal det dokumenteres at kulturmiljøets kvaliteter og 
stedsidentitet blir ivaretatt. 
 

Innenfor hensynssone kulturmiljø på Bjørnegård skal alléen, hagen og arealet i forkant av 
hovedbygningen ned mot Slependveien bevares uten bebyggelse. Ny bebyggelse skal 
tilpasses og underordnes kulturmiljøet og kulturlandskapet. 

 
Retningslinjer for hensynssone landskap 
I LNF- områdene skal det legges særlig vekt på å ivareta kulturlandskapets verdier, jf.§ 33. 
Det skal i byggesonen legges særlig vekt på å bevare sammenhengende skråninger med 
vegetasjon, jf §9.1, §9.4 og §11.2. 

 
Innenfor hensynssonen bør tiltak i særlig eksponerte områder unngås. Ved tiltak på tomter 
med gjenværende vegetasjon og rester av kollelandskap skal tiltak plasseres minst mulig 
eksponert. Ved regulering  skal det kreves en helhetlig landskapsanalyse for området. Før 
tiltak tillates skal det dokumenteres at fjernvirkning og landskapstilpasning ivaretas. 

 
Retningslinjer for hensynssone grønnstruktur 
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Det skal legges særlig vekt på å ivareta terreng og vegetasjon, styrke turstiforbindelser for 
allmennheten og styrke åpen blågrønn infrastruktur. 
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Ved regulering innenfor område hensynsone H540 Grønnstruktur-B skal bekkeåpning og 
annen blågrønn infrastruktur sikres. 

 
Retningslinjer for hensynssone naturmiljø 
Det skal legges særlig vekt på naturverdiene i området. 

 

 
 
§ 37  Bestemmelser for hensynssone flom, skred og høyspentlinjer (pbl § 11-8 a) 

 
§ 37.1 Innenfor området angitt som hensynssone flom (H320 - se farekart flom) skal det i 

forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak redegjøres for nødvendige 
sikringstiltak. Det vises til byggteknisk forskrift (TEK 17 § 7-2, sikkerhet mot flom). 

 
§ 37.2 Innenfor område angitt som hensynssone skred (H310 - se farekart skred) skal det i 

forbindelse med arealplanlegging og søknad om tiltak redegjøres for nødvendige 
sikringstiltak. 

 
§ 37.3 Innenfor område angitt som hensynssone (H370 – se farekart for kraftledning), må 

bygninger etableres med avstander til kraftledningen slik at en overholder krav etter 
regelverk under el-tilsynsloven (LOV-2009-06-19-103) forvaltet av Direktoratet for 
samfunnssikkerhet og beredskap. 







Bærum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Utskriftsdato: 10.11.2022

Kommunale gebyrer
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Bærum kommune

Kommunenr. 3024 Gårdsnr. 38 Bruksnr. 359 Festenr. Seksjonsnr. 1

Adresse Vidars vei 7A, 1358 JAR

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2021
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2021

Feiing 587,50 kr

Renovasjon 4 097,50 kr

Slam 2 013,90 kr

Vann 4 226,26 kr

Sum 10 925,16 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år
Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

1A - Standard renovasjonsgebyr 1 stk 4 208,14 kr 1/1 0 % 4 208,15 kr 4 208,15 kr

Vann etter areal 175 M2 27,41 kr 1/1 0 % 4 797,20 kr 4 797,20 kr

TØMMING SEPTIKTANK INNTIL 3 M3 3 m³ 689,23 kr 1/1 0 % 2 067,68 kr 2 067,68 kr

Feiegebyr pr skorstein 2 LØP 97,50 kr 1/1 0 % 195,00 kr 195,00 kr

Tilsyn pr boenhet med ildsted 2 STK 196,25 kr 1/1 0 % 392,50 kr 392,50 kr

Sum 11 660,53 kr 11 660,53 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Alle beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom
og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i
sammenheng med eiendomsforespørsler.





©Norkart 2022

10.11.2022
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Bærum kommune

38/359/0/1

UTM-33

Grunnkart

Adresse: Vidars vei 7A

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkant

Eiendomsgr. nøyaktig

Eiendomsgr. middels nøyaktig

Eiendomsgr. mindre nøyaktig

Eiendomsgr. lite nøyaktig

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Godkjent bygningstiltak



 

 
Informasjon om ferdigattest  
GENERELT 
Ferdigattest markerer den formelle avslutningen av byggesaken og skal vise at arbeidet er utført i tråd med 
tillatelsen og regelverket. Hovedregel etter gammel og ny plan- og bygningslov (pbl) er at et bygg ikke skal 
tas i bruk før det foreligger ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse.  
Dersom det er gitt midlertidig brukstillatelse vil ikke manglende ferdigattest bety at det er ulovlig å bruke 
bygningen. Det betyr derimot at bygningen ikke er formelt fullt ut ferdigstilt.  
Ferdigattest mangler i flere eldre byggetiltak: 
Plan- og bygningsloven (pbl)  ble gjort gjeldende for sentrale deler av kommunen ved kgl. resolusjon av 15. 
november 1912, og for hele kommunen først fra 25. januar 1951. Det innebærer at for store deler av 
kommunen var det ikke søknadsplikt frem til 1951. Dette er grunnen til at mange eldre bygninger ikke har 
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. 
 
SAKER INNSENDT FØR 1.1.1998 
En ferdigattest utstedt for gamle saker gir absolutt ingen garanti for at bygget ikke har feil eller mangler. 
Det er også vanskelig og tidkrevende å verifisere om bygget er oppført i henhold til tillatelse og regelverket. 
Det ble derfor i siste lovendring,  gitt en bestemmelse om at ferdigattest ikke skal utstedes i disse sakene. 
Det vil si at kommunen skal henlegge gamle saker som ikke er avsluttet med ferdigattest (FA) eller 
midlertidig brukstillatelse (MB) og avvise henvendelser om ferdigattest i slike saker.    
Meldingssaker : En del mindre tiltak som f.eks. garasjer, uthus og mindre tilbygg ble behandlet som 
meldingssaker. I disse sakene skulle det ikke gis midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.  
 
SAKER INNSENDT ETTER 1.1.1998 
Kommunen plikter etter søknad å utstede ferdigattest for disse sakene, med noen unntak, jfr. SAK10 
(saksbehandlingsforskriften) § 8-1  1.ledd. 
Kommunene skal utstede ferdigattest innen 3 uker, forutsatt at korrekt dokumentasjon er innsendt. 
Dersom kommunene oversitter fristen kan bygget lovlig tas i bruk, men det betyr ikke at ferdigattest anses 
som gitt. 
Kommunenes arbeid med utstedelse av ferdigattest i eldre saker gebyrbelegges når det er gått mer enn 5 år 
etter at bygget ble tatt i bruk. 
En rammetillatelsen faller bort etter 3 år. Er arbeidet ikke igangsatt (og IG gitt der dette er påkrevd) innen 
fristen må det søkes på nytt etter dagens regelverk. 
 
For saker innsendt mellom 1.1.1998 og 30.6.2010: 
Meldingssaker: skulle ikke ha MB/FA, se informasjon over. 
Der midlertidig brukstillatelse foreligger: Det er her som regel kun mindre mangler. Det vil ofte være 
tilstrekkelig at eier/tiltakshaver erklærer at manglene er rettet og at tiltaket er utført i samsvar med 
regelverket. 
Der midlertidig brukstillatelse mangler: Det må søkes om ferdigattest vedlagt kontrollerklæringer fra 
foretakene som hadde ansvarsrett for utførelsen og kontroll av utførelsen. Bruk av bygningen er da i 
utgangspunktet ulovlig og kommunen kan vurdere å følge opp som lovbrudd.  
 
For saker innsendt etter 1.7.2010:  
Det skal søkes om ferdigattest alternativt midlertidig brukstillatelse i alle byggesaker. For mindre tiltak som 
kan forestås av tiltakshaver, er det tiltakshaver selv som søker om ferdigattest.  
For tiltak med krav om ansvarlig foretak er det ansvarlig søker som skal søke om ferdigattest. 
Ansvarlig søker skal innhente samsvarserklæringer og sluttføre gjennomføringsplanen. 
Gjennomføringsplanen skal vedlegges søknad om ferdigattest.  
 
Hva gjør jeg hvis firma ikke eksisterer og jeg vil ha ferdigattest? 
Dersom ett eller flere foretak har gått konkurs, må nytt foretak erklære ansvar når det skal ta over. 
Grensesnitt mellom tidligere og nytt foretak må beskrives, slik at det klart fremgår hvor det nye foretaket 
overtar ansvar. Revidert gjennomføringsplan må innsendes. 
 
 

BÆRUM KOMMUNE 

 



Ferdigstillelse av ikke søknadspliktige tiltak  
Når en frittliggende bygning eller et tilbygg unntatt fra søknadsplikt er ferdigstilt skal informasjon om 
tiltaket og plasseringen meldes til kommunen. Foreløpig skal den digitale løsningen Rett i kartet brukes for 
slike tiltak i Bærum. På nettsiden www.rettikartet.no/app/bygg registrerer du selv tiltaket ved å klikke i 
kartet der bygningen er plassert. 
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Kulturminnerapport
Eiendom 3024 38/359

Utskriftsdato 10.11.2022 Antall datasett 6

0 Berørte datasett

Ingen datasett

6 Sjekkede, ikke berørte datasett

Kulturminner - Enkeltminner Kulturminner – Fredete bygninger
Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner – lokalt registrerte kulturminner i Bærum

kommune
Kulturminner - SEFRAK Kulturminner - Sikringssoner

 
 

 



Norkart AS
Adresse: 
meglerpakke@norkart.no

Utskriftsdato: 
10.11.2022

Formuesverdi
  

Kommunenr. 3024 Gårdsnr. 38 Bruksnr. 359 Festenr.  Seksjonsnr. 1

Adresse: Vidars vei 7A, 1358 JAR

  
Informasjon om formuesverdi
  

Det foreligger ikke opplysninger om formuesverdi i Skatteetatens register

  

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring 
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som 
oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Bærum kommune: Seksjon 3024-38/359/0/1




Utskriftsdato: 10.11.2022 15:07

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 08.11.2022 Arealmerknader
Oppdatert dato 10.11.2022 Antall teiger 0
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg) True
Sameiebrøk 1/2


Tinglyst 
Del i samla fast eiendom 
Grunnforurensning 
Avtale/Vedtak om gr.erverv


Bestående 
Under sammenslåing 
Kulturminne


Klage er anmerket 
Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:


Har fester 
Jordskifte er krevd 
Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Seksjonering
Seksjonering

18.10.2022
25.10.2022

22/18328



Tinglyst 

10.11.2022

Tinglyste eierforhold

Navn

ID

Rolle

Andel

Adresse

Poststed

Status

Kategori

ØKE EIENDOM AS
S927057700

Hjemmelshaver (H)
1/1

Preståsen 6
1365 BLOMMENHOLM

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Vidars vei 7A H0201 38/359/0/1 -57 -2 -1 0
Bolig Vidars vei 7A H0101 38/359/0/1 57 2 1 0

Adresse

Vegadresse: Vidars vei 7 A

Poststed 1358 JAR Kirkesogn 01060201 Jar
Grunnkrets 602 Jar 02 Tettsted 801 Oslo
Valgkrets 4 Jar

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 17177672 1 Ombygging Ferdigattest (FA) 19.09.2022

1: Bygningsendring 17177672-1:
Ombygging,
Ferdigattest 19.09.2022

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt

Adressetilleggsnavn:



Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Bærum kommune: Seksjon 3024-38/359/0/1




Utskriftsdato: 10.11.2022 15:07

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Igangsettingstillatelse 12.01.2022 17.01.2022
Ferdigattest 19.09.2022 27.09.2022
Endre bygningsdata 25.10.2022 25.10.2022

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Vidars vei 7A H0201 38/359/0/1 -57 -2 -1 0
Bolig Vidars vei 7A H0101 38/359/0/1 57 2 1 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 0 0 0 0 0 0
H01 0 0 0 0 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 38/359

Bruksnavn Beregnet areal 2449.7
Etablert dato 14.08.1931 Historisk oppgitt areal 2450
Oppdatert dato 10.11.2022 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Bruk av grunn ( ) Antall teiger 1
Arealmerknader


Tinglyst 
Del i samla fast eiendom 
Grunnforurensning 
Avtale/Vedtak om gr.erverv


Bestående 
Under sammenslåing 
Kulturminne


Seksjonert 
Klage er anmerket 
Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:


Har fester 
Jordskifte er krevd 
Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6643989.56 590257.77 0 Ja 2449.7

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS



 BÆRUM KOMMUNE
Kommunegården, Arnold Haukelandsplass 10, 1304 Sandvika

Org. nr: 974553686
Telefon: 67 50 40 50

Megleropplysninger

 Gnr:  38  Bnr:  359  Fnr:   Snr:  1

 Adresse:  Vidars vei 7A, 1358 JAR

Her er opplysninger om eiendommen. Opplysningene består av dette følgebrevet med vedlegg som 
dekker det kommunen leverer i henhold til meglerlovens § 6-7.

ArkivsakId Tiltak Dokumenter
32/42 Enebolig Ferdigattest Midl. brukstillatelse Ingen

35/151 Sidebygning/våningshus Ferdigattest Midl. brukstillatelse Ingen

77/902 Tilbygg/utskifting av 
vinduer Ferdigattest Midl. brukstillatelse Ingen

87/684 Tilbygg til garasje Ferdigattest Midl. brukstillatelse Ingen

98/1085 Enebolig/riving Ferdigattest Midl. brukstillatelse Ingen

21/22097

Påbygg-ombygging av 
tomannsbolig til 

enebolig-bruksendring 
fra tilleggsdel til 

hoveddel

Ferdigattest Midl. brukstillatelse Ingen

22/619 Garasje og endret 
avkjørsel Ferdigattest Midl. brukstillatelse Ingen

22/679 Stålpipe Ferdigattest Midl. brukstillatelse Ingen

Ferdigattest: Mangler bygninger, attest? Les vedlagt skriv om ferdigattest.

Spørsmål ang. kulturminner rettes til avd. Natur og idrett tlf: 67 50 40 50

Kommentar: 

 



Url til selve tjenesten for din eiendom ligger i
linken midt på siden. Påfølgende side(r) viser hva

tjenesten inneholder samt tips til bruk.

Nabolagsinfo og solforhold(beta)

Velkommen til nabolagsinfo



Nabolagsinfo og solforhold(beta)

Dette er en tjeneste som gir deg informasjon om nabolaget, være seg boligtyper, demografi, sivilstand, avstander til skoler,
barnehager, friluftsområder med mer. Tjenesten er under utvikling og vi tar forbehold om at det kan forekomme feil og mangler.

For å øke verdien på nabolagsinfo har vi lagt inn vår tjeneste «Solforhold og utsikt i 3D». Her får du tilgang til Norkarts 3D og kan
se nærmere på eiendommen og nabolaget. I tillegg kan du justere tid/dato og se hvordan solforholdene er.

Bomiljø

Foreløpig 4 kategorier:​ Boligtyper, Eierstatus, Kriminalitet, og Sivilstand.

Boligtyper, sier noe om hvilke typer boliger som er innenfor kretsen​.

Eierstatus, sier noe om hva slaks eierskap som er knyttet til eiendommene​.

Kriminalitet, viser antall lovbrudd pr. 1000 innbygger​. Sivilstand, sier noe om sivil status.

Sivilstand, sier noe om sivil status



Nabolagsinfo og solforhold(beta)

Familie

Foreløpig 4 kategorier som viser avstander langs vei og reisetider med forskjellige transportmetoder. Under 875m er gåavstand,
inntil 4km er sykkel avstand og over dette er bilavstand.



Nabolagsinfo og solforhold(beta)

Fritid

Kun én kategori foreløpig som henter offentlige idrettsanlegg, med en radius på 3km fra huset.



Nabolagsinfo og solforhold(beta)

Mennesker

Viser aldersfordeling, yrkesgrupper og gjennomsnittlig personlig økonomi innenfor en grunnkrets.



Nabolagsinfo og solforhold(beta)

Transport

Viser nærmeste holdeplasser med radius 2km fra huset hentet fra APIet til EnTur.



Nabolagsinfo og solforhold(beta)

Solforhold

Gir tilgang til Norkarts fantastiske og detaljerte 3D-modell. Eiendommen vises i senter av bildet og visningen er låst til
eiendommen. Man kan kun rotere, tilte og zoome. Her kan man justere tid/dato nederst og se solforholdene til forskjellige tider på
døgnet. I tillegg er det funksjon for å skru av tær (dersom visningen er noe treg). Ved å trykke på personen til høyre, kan man
«slippe ham» ned på en terrasse eller annet utkikkspunkt man ønsker å se utsikten ifra. Da kan man se horisontprofilet med solas
bane over himmelen og nøyaktig når sola forsvinner bak naboens tak. Utkikkspunktet ligger 1,5 meter over bakken.



Nabolagsinfo og solforhold(beta)

Grunnforhold

Her gir vi deg tilgang til noen kategorier fra Norkarts enorme datavarehus. Fra offentlige kartbaser har vi her trukket ut kvikkleire,
radon, skred og flomsoner som vises i kartet.
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Bærum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Utskriftsdato: 10.11.2022

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Bærum kommune

Kommunenr. 3024 Gårdsnr. 38 Bruksnr. 359 Festenr. Seksjonsnr. 1

Adresse Vidars vei 7A, 1358 JAR

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen.
Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med
usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner Kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201601
(https://www.arealplaner.no/3024/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3024&planidentifikasjon=201601)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2017-2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 04.04.2018

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3024/dokumenter/22102/5056771.pdf


Delarealer Delareal 1 758 m
KPAngittHensyn Hensyn landskap
KPHensynsonenavn H550

Delareal 2 450 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Kommuneplaner under arbeid

 

 
 
 
 
 
 

2

2
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Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 202101
(https://www.arealplaner.no/3024/gi?funksjon=VisPlan&kommunenummer=3024&planidentifikasjon=202101)

Navn KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2022-2042

Status Planforslag

Plantype Kommuneplanens arealdel



©Norkart 2022

10.11.2022
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Bærum kommune

38/359/0/1

UTM-32

Plankart

Adresse: Vidars vei 7A

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



Tegnforklaring



Bærum kommune
Adresse: Postboks 700, 1304 Sandvika
Telefon: 67 50 40 50

Utskriftsdato: 10.11.2022

Vann og avløp med informasjon om vannmåler
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Bærum kommune

Kommunenr. 3024 Gårdsnr. 38 Bruksnr. 359 Festenr. Seksjonsnr. 1

Adresse Vidars vei 7A, 1358 JAR

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen
Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

Privat septikanlegg Nei

For seksjonerte eiendommer kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger
tilknyttet vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for sameiet.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom
og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i
sammenheng med eiendomsforespørsler.
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10.11.2022
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000
Bærum kommune

38/359/0/1

UTM-32

VAledninger

Adresse: Vidars vei 7A

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

VA-ledninger
Dersom det er behov for nøyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, så skal alltid Vann og avløp i Bærum kommune kontaktes.
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Eiendom:
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Bærum kommune

38/359/0/1

UTM-32

VAledninger

Adresse: Vidars vei 7A

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

VA-ledninger
Dersom det er behov for nøyaktig stedfesting av ledningene, f. eks. ved gravearbeid, så skal alltid Vann og avløp i Bærum kommune kontaktes.



 

Premium
rådgivning

EIE eiendomsmegling



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3204558/wpsazjpbtm
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3204558/wpsazjpbtm


FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING
Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-

gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-

ivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING:

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, 

herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-

vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS 

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 

kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-

frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel 

usikker finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et 

bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 

gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-

den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 

bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 

mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør 

ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 

Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som 

sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for 

sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 

punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budg-

iverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle for-

behold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 

avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver 

kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 

opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig 

for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjen-

nom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 

i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til 

akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 

eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 

(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig dersom 

man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 

for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 

akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 

«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 

det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i 

rett tid aksepteres av kjøper.

0  |  Budgivning

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND   |    WWW.NEF.NO   |    FIRMAPOST@NEF.NO



Boligkjøperpakke Hus
- ditt nye hus ferdig forsikret
Boligkjøperpakke Hus inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring, 
bygningsforsikring og innbo ekstra 
forsikring. Bygningsforsikringen kan 
oppgraderes til ekstra dekning mot et 
tillegg i prisen. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt.  
Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og 
håndtering gjennom rettsapparatet. 

Råte, skadedyr,  
skadeinsekter, mus og rotter 
Forsikring omfatter skade som følge av 
råtesopper og dyr. Og får du skadeinsekter, 
mus eller rotter i huset hjelper vi deg med 
bekjempelse. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med en forsikringssum på 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter skade ved uhell, 
som for eksempel at TV faller i gulvet og blir 
knust.

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Bygningsforsikring 
Vanlig bygningsforsikring omfatter skade 
ved brann, rørbrudd, innbrudd og andre 
plutselige og uforutsette skader. Kjøper du 
ekstra dekning i tillegg omfattes også skade 
hvis vann trenger inn gjennom tak og vegger 
og mer.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Hus?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar salget av 
boligen. Boligkjøperpakke Hus kan kjøpes 
av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen 
gjelder fra kontraktsmøte, mens de andre 

forsikringene gjelder fra du overtar boligen, 
og i ett år.

Pris
Hus med eget gnr/bnr,  
under 230 kvm BRA	 15.050 kroner

Hus med eget gnr/bnr,  
over 230 kvm BRA 		  17.550 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for forsikringene 
det første året. Boligkjøperforsikringen kan 
beholdes i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 6.000 i 
bygningsforsikring, kr 4.000 i innboforsikring 
og boligkjøperforsikring. Du får 10 timer 
innledende advokatbistand uten egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer 	   7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 		    8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr			   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt		  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke



LØSØRE OG TILBEHØR 
Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende 

fra 1. januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av 

fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr 

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 

særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens 

liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover 

eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

LISTEN OVER LØSØRE OG TILBEHØR SOM SKAL FØLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NÅR ANNET IKKE 
FREMGÅR AV MARKEDSFØRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og 
panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med 
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på 
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, 
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der 
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende feste-
ordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, 
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndklehold-
ere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for 
eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, 
medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte 
hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfølger.

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder 
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”, 
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 
medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel 
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, 

varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem 
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert 
i sokkel medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
følger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert 
tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, 
fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger 
uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette 
er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG RØYKVARSLER 
medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 
utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av 
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av 
skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle 
boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses boder, uthus el. med hengelås, 
skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk 
medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte 
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 15 75

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KORT OM OSS  

Edvard Chapsang
EIENDOMSMEGLER / PARTNER

98 65 19 00

ech@eie.no

EIE Sandvika
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Premium rådgivning

EIE Sandvika

Møt en eiendomsmegler i Sandvika med høy lokal kunnskap, som kjenner Bærum veldig godt.

Vi i EIE Sandvika kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til å selge boligen din. Vi sørger
for at du får mest mulig verdi for boligen når du skal selge.

EIE Sandvika er Bærums mestselgende kontor og har som mål å være ditt naturlige førstevalg innen
eiendomsmegling. Eiendomsmeglerne omsetter nær hver 4. bolig i Bærum og har vært det kontoret
med desidert størst vekst. Kontoret er i dag markedsleder i Bærum.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og
god lokalkunnskap som vi bruker til å gi deg den beste opplevelsen når du skal kjøpe eller selge bolig.
Vi har også et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss får du Premium hjelp og råd samt personlig og dedikert oppfølging gjennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for å finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med å finne din drømmebolig eller få solgt
din nåværende bolig på best og raskest mulig måte.
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VERDI-
OVERVÅKNING

Månedlig prisoppdatering på din bolig



Hold et øye med verdiutviklingen
på boligen din – helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVÅKNING?
Boligen er oftest det mest verdifulle av våre eiendeler. Med 
EIE verdiovervåkning kan du følge med på den generelle
prisutviklingen i ditt område, og få månedlig verdiestimat av
boligen din sendt på e-post.
 
HVEM KAN BESTILLE DETTE?
Både eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fått verdivurdering eller
kjøpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervåkning
uten å måtte foreta deg noe. Alle boliger som er kjøpt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervåkning direkte på eie.no
ved å fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjøpt 
før 2003 må først få en verdivurdering fra en av våre meglere 
for å kunne motta verdiovervåkning.

HVOR FÅR VI TALLENE TIL VERDIOVERVÅKNING FRA?
Tallene fra verdiovervåkningen er hentet fra den månedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste måneds slutt og 
omfatter boliger som annonseres på Finn.no. Det innebærer 
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i løpet 
av et år, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn 
for å gi best mulig estimat og oversikt på boligprisene i hele 
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjør det enkelt for deg



Med EIE meglerbooking kan du når som helst på døgnet avtale 
tid med en våre meglere – kun ved noen få tastetrykk på vår 
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og 
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge 
boligen din, refinansiere lånet ditt eller ønsker å vite hva 
boligen din er verdt i dagens marked, så har vi tilrettelagt for 
at det skal være enkelt for deg.

En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig. 
Våre meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til 
din bolig. Verdivurdering blir basert på en grundig analyse av 
din bolig og på tilsvarende boliger solgt i ditt område den siste 
tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal 
også være det. Derfor kaller vi det Premium rådgivning.

Din bolig er verdifull – benytt deg
av vår kunnskap og erfaring

eiemeglerbooking.no



 



EIE advokat
Vår kompetanse – din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsområder, med hovedvekt på eiendomsrettslig premium
rådgivning og tvisteløsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til

blant annet kjøp, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg på eiendomsrettslig rådgivning og

tvisteløsning innen både privat- og næringseiendom

Vi har også solid kompetanse på relaterte rettsområder som skatt og avgift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

I EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid høyt.
Vi kaller det Premium rådgivning

eie.no/advokat
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OM EIE
EIENDOMS-
MEGLING

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. På
begge sider har selger og kjøper noe felles – de skal ta en avgjørelse av stor betydning. Vi skal
være der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar på hva som gjør en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjør er like viktig som det de sier. Både mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til å gjøre det
ordentlig. Våre kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
oss.

EIE er Norges største uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn å være den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all vår kunnskap og erfaring for å skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens høyeste krav til oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av våre meglere, ikke kun det
som er lovpålagt.

Tid til å gjøre det ordentlig betyr at vi skreddersyr råd og løsninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt kåret til å ha bransjens
mest fornøyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre året på rad, og blitt kåret til
bransjens mest bærekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal også være det. Derfor kaller vi det
Premium rådgivning.

*EIE ble bransjevinner i Norsk kundebarometer 2021 og Norsk Bærekraftbarometer 2020. Et forskningsprosjekt ved
Handelshøyskolen BI. www.kundebarometer.com
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EIE speiler selger og kjøper™

eie.no


