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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Gabbroveien 9, 1352 KOLSÅS, Etasje: 3

MATRIKKEL
Gnr. 89 Bnr. 315 Snr. 24 i Bærum kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 107 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 103 kvm
- BRA-b (innglasset balkong):
- BRA-e (eksternt bruksareal): 4 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal):

AREAL
Primærrom: 103 kvm, Bruksareal: 103 kvm, BRA-i: 103 kvm , BRA-
e: 4 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser på rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
3

BYGGEÅR
1977

TOMT
Eiet tomt 8549 kvm

PRISANTYDNING
7 490 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Takstdato:

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 79 350,- pr.
Andel fellesformue kr. 0,-

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 7 490 000,- (Prisantydning)
kr 79 350,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------

kr 7 569 350,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 187 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 490 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 188 450,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 7 757 800,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 950,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 7 767 750,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 4 801,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Totale fellesutgifter pr mnd er kr 4801,- og inkluderer :
varmtvann, TV/internett fra Telenor, nedbetaling av lån og renter
på fellesgjeld, vedlikehold av fellesarealer, bygningsforsikring,
kommunale avg., snøbrøyting/strøing, trappevask,
forretningsførsel.

EIER
Kaja Kvaale Espen Solheim

Beskrivelse
PARKERING
Det medfølger en garasjeplass med elbil-lader. Det er også svært
god gateparkering og egen gjesteparkering for sameiet.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Boligen ligger fint til på Kolsås, i et etablert og barnevennlig
boligområde.

Kolsås stasjon med både T-bane og buss ligger ca 5 min gange
fra boligen. Herfra er det hyppige T-baneavganger mot Oslo og
det tar ca. 30 min til Oslo sentrum. Her er det også busstasjon i
retning Rykkinn/Bærums Verk og Sandvika, samt mot Oslo med
ekspressbusser i rushtidene. Kolsås Senter, som ligger like
nedenfor sameiet har både Meny-butikk med et særdeles rikt
utvalg, nytt vinmonopol, diverse klesforretninger, apotek, samt
god sushi fra Kolsås sushi.

Fra boligen er det nærhet til skoler, barnehager, idrettsanlegget
på Rud/Hauger, skiløyper/turveier og golfbaner. Eiendommen
sokner til Bryn/Hammerbakken barneskole og Hauger
ungdomskole, kan også gå på Levre barneskole, den er helt ny
og absolutt freshere enn Bryn. Boligen ligger på  grensen mellom
Levre og Bryn skolekrets varierer fra år til år hvilken skole man



sogner til grunnet kull-størrelsen.

Innenfor ca 5-10 min med bil finner du ytterligere
handlemuligheter både på idylliske Bærums Verk, nye sentre på
Rykkinn og Bekkestua og selvsagt alt som Sandvika kan by på
som badeplasser, med bl.a. Høvikodden og Kalvøya.

Av severdigheter og kulturelle tilbud kan Bærums Verk og Henie
Onstad Kunstsenter anbefales.
Idrettsanlegget på Rud tilbyr nå også friidrettsanlegg og
svømmehall.
Kirkerudbakken ligger såpass nære at man har utsikt dit.

Kolsås har en svært spesiell geologi, grunnet opprinnelse på
vulkansk grunn. Sett fra øst og vest danner åsen to topper i
Nordre og Søndre Kolsåstopp. Midt i mellom toppene ligger lille
idylliske Setertjern. Stedet er et eldorado for klatrere og Søndre
Kolsåstopp gir deg en majestetisk utsikt mot Sandvika og
Oslofjorden. Det går sti til toppen, godt tilrettelagt med trapper
og gelendre. Øst for toppene finner du flere spennende
naturreservater. På sørøstsiden ligger koselige KIF-hytta med fin
utsikt over østre Bærum. På nordsiden av toppen Nordre ligger
Kolsås Skisenter. Senteret har bakker for hele familien,
skicrossløype og varmestue. Bærum idrettspark på Hauger/Rud
byr på kunstisbane, baseball/softballanlegg, putting-greener for
golf og grøntarealer for fotball m.m.

BEBYGGELSE
Blokk og småhusbegyggelse i området.

TOMT
Eiet tomt, 8549 kvm
Flotte fellesarealer som er opparbeidet med plen, trær og annen
beplantning. Sameiet har også umiddelbar tilknytning til
sandkasse, lekeplass og ballbane. Meget barnevennlig området
uten gjennomgangstrafikk.

Innhold
INNEHOLDER
Leiligheten ligger i toppetasjen 3.etasje og inneholder Entré,
stue, kjøkken, to bad, 3 soverom, omkledningsrom og bod
Utgang fra stue til balkong på ca 12 m2 og utgang fra kjøkken til
balkong på 7 m2.
Det medfølger en garasjeplass med el-billader i eksternt anlegg
og tre boder, herav èn på hver balkong, på ca 2 m2 og en i
leiligheten på 3 m2.
Sameiet har felles bod ved inngang og boden ved inngangen er
veldig praktisk for barnevogn og sykler.

BYGGEMÅTE
Selveierleilighet tilhørende Gabbroveien Boligsameie beliggende
i Bærum kommune.
Sameiet består av 66 seksjoner og har felles tomt.
Fellesområder opparbeidet med asfalterte internveier,
plenarealer og diverse beplantning.
Boligbygg over 4.etasjer samt underetasje. Bygningen har støpt

gulv mot grunn.
Grunnmur og bærende vegger av betong og murkonstruksjoner.
Yttervegger kledd med kledning. Tilnærmet flatt tak tekket med
takpapp/ membran (taket er ikke besiktiget). Entrédør i
brannklasse B30 og lydklasse
35dB. Terrasse-/ balkongdør og vinduer med karmer av tre og
to-lags glass fra 2011, 2010 og 2006. Oppvarmet med
elektrisitet. Mekanisk avtrekk.
Leilighet beliggende i byggets 4.etasje. Adkomst via felles
trappeoppgang. Oppgangen har callinganlegg. Leiligheten består
av entré, stue, kjøkken,
to bad, to soverom, omkledningsrom, kontor og bod. Utgang fra
stue til terrasse med bod. Utgang fra kjøkken til balkong med
bod.
Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass med elbillader i
felles garasjekjeller i nabobygg.

BODER
Bod på 2 m2 på terrasse
Bod på 2 m2 på balkong

Standard
STANDARD
TG 1  i orden. 59 %
TG 2  Alder, slitasje, skader mv.. 33 %
TG 3  Strakstiltak nødvendig. 0%
TG IU Ikke undersøkt. 8 %

Oppsummering av punketer som har fått Tilsandsgrad 2 I TG 2
Våtrom - Bad med adkomst via gang,  se side 8
Ventilasjon         
Sanitærutstyr / innredning
Membran, tettesjikt og overgang til sluk.

Våtrom - Bad med adkomst via omkledningsrom, se side 9
Ventilasjon
Sanitærutstyr / innredning
Overflater gulv
Membran, tettesjikt og overgang til sluk.
Fallforhold (gulv)

Kjøkken, se side 10
Vannrør
Innredning
Annet

Øvrige rom, se side 10, 11 og 12
Overflater vegger
Etasjeskiller - 4.Etasje se side 10
Skjevhetsmåling
Elektrisk anlegg
Forenklet vurdering av det elektriske anlegget se side 11
Balkonger, terrasser, veranda etc
- Terrasse Terrasser/inntrukket balkong over innvendige rom, se
side, se side 12
Balkonger, terrasser, veranda etc
Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger,



verandaer), se side 12

Beskrivelse av rom med teknisk standard fra
tilstandsrapporten.
Bad:
Våtrom - Bad med adkomst via gang
Bad fra 2018. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger. Himling
i malt flate. Vegghengt servantskap med ovenpåliggende
servant og ett-greps armatur. Speil, belysning og stikkontakt
over servant. Gulvstående toalett. Nedsenket dusjsone med
armatur tilkoblet hånddusj. Vannrør av kobber og rør-i-rør.
Synlige avløpsrør av plast. Avtrekksventil i vegg.

Våtrom - Bad med adkomst via omkledningsrom
Bad fra 2011. Flislagt gulv med varme og flislagte vegger.
Nedsenket himling med himlingsplater og downlights. Vegghengt
servantskap med ovenpåliggende servant og ett-greps armatur.
Speil og belysning over servant. Vegghengt toalett. Innbygget
badekar med hånddusj. Vannrør av rør-i-rør. Synlige avløpsrør av
plast. Avtrekksventil i vegg. Opplegg for vaskemaskin og
tørketrommel

Kjøkken
Gulvflate belagt med vinylbelegg. Vegger og himling av malte
flater. Kjøkkeninnredning fra 2011 med profilerte fronter.
Benkeplater av tre. . Servant med ett-greps armatur. Flislagt,
malt flate og stikkontakter over benk. Integrerte hvitevarer.
Kjøleskapet har ikke fryser (plass til fryser i kjøkkenboden),
oppvaskmaskin, stekeovn og platetopp. Vegghengt ventilator.
Vannrør av kobber og rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast.

Øvrige rom
Gulvflater belagt med laminat. Vegger av malte flater og panel.
Himlinger av malte flater. Profilerte innerdører. Garderobeskap på
soverom og omkledningsrom.
Bod: Gulvflate belagt med vinylbelegg. Vegger med gipsplater
og malt betong. Himling av malt betong.

Takhøyder er på tilfeldige steder målt til: 2,23 meter på bad.
2,39 - 2,41 meter i øvrige rom.

For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

Entré/gang | Velkommen inn!
Her bor du høyt og fritt i gårdens toppetasje/3.etasje.
Entréen gir et svært flott førsteinntrykk og med moderne farger,
downlights og enstavs parkett , med en garderobe for
oppbevaring av yttertøy og sko.

Stue | Usjenert
Stuen oppleves som svært lys og innbydende med gode
vindusflater mot syd. Vindusflatene byr på fri, usjenert utsikt
over grøntområder og det er ingen innsyn. Boligen er pusset opp
i 2011 og holder generelt en god standard med enstavs parkett,
moderne overflater. Oppholdsrommet oppleves som romslig og
sosialt med god plass til både sofaseksjon og annet møblement.

Balkong, Terrasse | Utsikt

Leiligheten har utgang til to balkonger, èn på hver side av
boligen. Den største uteplassen har adkomst fra stuen og er på
ca. 12 m2. Her er det god plass til å innrede med loungegruppe
eller spisebord, samt grill. Balkongen vender hovedsakelig mot
syd og byr på sol store deler av dagen. Herfra har du fantastisk
utsikt over området og ingen innsyn. Uteplassen oppleves
dermed som skjermet og privat. Det er adkomst til en praktisk
utebod på ca. 2 m2.

Den andre balkongen har adkomst fra kjøkkenet og vender
hovedsakelig mot nord. Her kan du få kveldsolen på sommerstid,
samt flott utsikt mot blant annet Kolsåstoppen. Balkongen er ca.
7 m2 og har i tillegg en liten bod på ca. 2 m2. Disse utebodene
er perfekt for oppbevaring av uteputer, grill e.l.

Kjøkken | Moderne
Boligen byr på et moderne kjøkken. Kjøkkenet har en fin
utforming og har godt med både skap- og benkeplass.
Innredningen har glatte mørke fronter og benkeplate i heltre eik
med nedfelt oppvaskkum. Det er flislagt bak vask og platetopp,
som beskytter veggen. Det er stikkontakt i benken og på
veggen under overskap. Det er også belysning som sammen
med spotter i himling som bidrar til godt arbeidslys.

Soverom | Tre gode rom
Her finner du tre gode soverom som er strategisk plassert i hver
sin del av boligen. Hovedsoverommet er av god størrelse med
plass til dobbeltseng og nattbord på hver side, med et
omkledningsrom. De to andre rommene egner seg utmerket som
både barnerom, gjesterom eller kontor. Hovedsoverommet og
det ene barnerommet har direkte adkomst til det største badet,
mens det siste soverommet har enkel adkomst til det andre
badet. Alle soverommene er malt i behagelige farger og har
enstavs parkett som resten av leiligheten. På hovedsoverommet
og det ene barnerommet er det innredet med garderobeløsning.

Bad | To flotte bad
Leiligheten inneholder to lekre bad fra 2011 og 2018. Det største
badet ble i forbindelse med oppussingen også utvidet og har
direkte adkomst både fra hovedsoverommet og det ene
baderommet. Badet er romslig og meget innbydende med pene
fliser, varmekabler og downlights

Det andre badet har de samme lekre flisene som det største
badet. Det er varmekabler i gulv. Badet er praktisk innredet med
servantinnredning med skuffer og speil med belysning over.
Videre har badet dusjplass, samt vegghengt toalett.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest fra byggeår.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.
Det fremgår av selgers egenerklæring/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt



samsvarserklæring (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Oppvarmet med elektrisitet. Varmekabler på begge bad.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke

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
Eiendomsskatt er beregnet til:

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 4 801,- pr.mnd.
FELLESUTGIFTER 3 941 RENTER OG OMKOSTNINGER LÅN 437
AVDRAG LÅN 423

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Lånenr.:
Restgjeld:
Restløpetid:
Rentekostnader:

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsfører.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Protector Forsikring ASA Polisenummer: 3441836

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsåret 2022: Som primærbolig Kr. ,- Som
sekundærbolig Kr. ,-

SAMEIE
Sameie: Gabbroveien Boligsameie,
Gabbroveien Boligsameie er delt opp i 52 ideelle eiendomsdeler,
hvorav 51 er boligseksjoner og seksjon 52 Sykehjem. Etter
reseksjonering av seksjon 52 består sameiet pr 29.08.19 av 66
seksjoner:

- Seksjon 1-51, 64 og 65 er ordinære boliger
- Seksjon 52-63 er omsorgsboliger
- Seksjon 66 er næringsseksjon og omfatter kontor, personalrom
for ansatte og fellesrom for beboerne av seksjon 52-63

Ingen kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. Juridiske
personer kan ikke erverve seksjoner i sameiet.

Grilling er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill på terrassene.

Sameiet får levert kabel-tv/internett via Telenor.

Vedlikehold/innkjøp gjennomført i 2022/23:
- Installert radar for automatisk garasjeportåpning innvendig.
- Utført vedlikeholdsspyling/rengjøring av avløpsledninger med
varmtvann.
- Oppgradert ringepanelene i Gabbroveien 3, 5 og 7 A.
- Utført vårdugnad.
- Utført garasjefeing.
- Diverse småreparasjoner.
- Oppgradere postkasser.
- Fikse avløpsrør i utebodene.

I 2020 fikk også sameiet byttet tak, samt etterisolert kledning på
gavlvegger. Det ble også gjort rehabiliteringsarbeider i garasjen.

Kommende 5-års periode er følgende planlagt:
- Reparasjon av epoxy på noen balkonger.
- Bytte/male balkongplater.

Det må påregnes generelt vedlikehold av sameie.

Hele salgsoppgaven bør grundig gjennomgås av
interessenten(e). I tillegg oppfordres interessenten(e) til å sette
seg inn i alle relevante dokumenter fra forretningsfører, f.eks.
vedtekter, årsberetning, eventuelle husordensregler m.m.

FORRETNINGSFØRER
ABBL

STYREGODKJENNING
Kjøper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn.

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

DYREHOLD
Hold av hund er bare tillatt etter godkjennelse av styret. Det er
forbudt å holde katter i sameiet. Eiere av allerede eksisterende
katter, vil få lov å ha disse til naturlig avgang. Husdyr må ikke
sjenere andre beboere, og det påhviler eierne å overholde
spesielle regler.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfølger handelen. Se forøvrig
vedlagte løsøreliste.

ANNET
- Stabilt og godt styrt sameie med solid økonomi. Det er lite
økning i fellesgjeld
- Sameiet ligger også i umiddelbar nærhet til Kolsås park, med



fotball- og volleyballbane, treningsapparater, petanque og
akebakke om vinteren

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
Kommunen har lovbestemt første prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som følge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunkt tvangsdekning besluttes
gjennomført, jf. lov om eierseksjoner § 31 første ledd.
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.

Kjøper er gjort kjent med at ingen kan kjøpe eller på annen måte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, første ledd

1976/18972-1/100  Best. om vann/kloakkledn.  
 14.10.1976 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overført fra: 3201-89/315
Gjelder denne registerenheten med flere
 
1977/15239-1/100  Erklæring/avtale  
 16.09.1977 
Ang. carport
Overført fra: 3201-89/315
Gjelder denne registerenheten med flere
 
1987/40436-4/100  Pantsettelseserklæring  
 18.12.1987
BELØP: NOK 20.000
Panthaver:Sameiet  
Lnr: 1008887
MED PRIORITET ETTER INNTIL 90 % AV LÅNETAKST
UTEN OPPTRINNSRETT
Gjelder denne registerenheten med flere

1992/15026-2/100   ** Nedkvittering  
 16.06.1992 
Beløpet er nedkvittert til:

Beløp: NOK 10.000

1988/46631-3/100  Urådighet 
 29.12.1988 
Rettighetshaver:GABBROVEIEN BOLIGSAMEIE  
Org.nr: 990384762
Overdragelse skal godkjennes av styret

1988/46631-4/100  Erklæring/avtale  
29.12.1988 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

1992/15026-1/100  Urådighet  
 16.06.1992 
Rettighetshaver:GABBROVEIEN BOLIGSAMEIE  
Org.nr: 990384762
Overdragelse skal godkjennes av styret VED PÅTEGNING PÅ
SKJØTE

Gjelder denne registerenheten med flere

Kjøper er gjort kjent med at ingen kan kjøpe eller på annen måte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, første ledd

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

REGULERING
Kommuneplaner
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
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 21.06.2023
Bestemmelser -
https://www.arealplaner.no/3024/dokumenter/23424/Bestemm
elser%20og%20retningslinjer%20-
%20Kommuneplanens%20arealdel%202022-42%20-
%20Med%20punkter%20unntatt%20rettsvirkning%20(10666
427).docx
Delarealer Delareal 8 625 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 1968223
(https://www.arealplaner.no/3024/gi?funksjon=VisPlan&kommu
nenummer=3024&planidentifikasjon=1968223)
Navn KOLSBERG - NORDRE HAUGER
Plantype Eldre reguleringsplan Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 18.06.1975
Bestemmelser -



https://www.arealplaner.no/3024/dokumenter/8794/1968223.p
df
Delarealer Delareal 8 620 m
Formål Blokkbebyggelse
Feltnavn B4
Delareal 4 m
Formål Kjørevei

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 7 490 000,- (Prisantydning)
kr 79 350,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
kr 7 569 350,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 187 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 7 490 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 188 450,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 7 757 800,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 950,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 7 767 750,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

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:

Eierskiftegebyr forretningsfører (Kr.5 995)
Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.2 900)
Totalt kr. (Kr.8 895)

Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Tilrettelegging (Kr.19 500)

Visningshonorar 3.250,- 4 stk inkl.

Innhenting av servitutter (2 stk) (Kr.344)

Foto (Kr.6 500)

Boligselgerforsikring / boligselgerpakke (Kr.34 525)

Grunnpakke eierseksjon inkl eierskiftegebyr (Kr.14 995)

Markedspakke 1 (Kr.22 500)

Oppgjør (Kr.7 500)

Overtagelse (Kr.3 250)

Provisjon (Kr.60 000)

Totalt kr. (Kr.172 020)

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.

OPPDRAGSNUMMER
127-24-0155

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.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.



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
Oslo og Akershus Bolig- og prosjektmegling AS
EIE Bolig- og prosjektmegling
Org. nr: 929508610
Karenslyst allé 49
0279 Oslo
Tlf:

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Robert Eckmann

SAKSBEHANDLERE
Robert Eckmann
EIE Bolig- og prosjektmegling
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 40 05 40 00 / E-post: re@eie.no
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Nabolagsprofil
Gabbroveien 9 - Nabolaget Gabbroveien - vurdert av 16 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Eldre
Husdyreiere

Offentlig transport

Kolsås 4 min
Totalt 7 ulike linjer 0.3 km

Kolsås 5 min
Linje 3 0.4 km

Sandvika stasjon 9 min
Totalt 9 ulike linjer 4.5 km

Oslo S 23 min
Totalt 24 ulike linjer 20.1 km

Oslo Gardermoen 54 min

Skoler

Bryn og Hammerbakken skole (1-7 kl.) 16 min
323 elever, 21 klasser 1.2 km

Levre skole (1-7 kl.) 18 min
559 elever, 24 klasser 1.3 km

Bryn og Hammerbakken skole (1-4 kl.) 5 min
94 elever, 6 klasser 2.2 km

Hauger skole (8-10 kl.) 10 min
368 elever, 23 klasser 0.8 km

Eineåsen skole avd. Gommerud (8-1... 6 min
210 elever 2.9 km

Rosenvilde videregående skole 9 min
620 elever 0.7 km

Dønski videregående skole 16 min
550 elever, 29 klasser 1.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling

14
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

5.
8 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 15
.8

 % 25
.6

 %
21

.2
 % 34

 % 39
.3

 %
38

.9
 %

29
.8

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Gabbroveien 584 285

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kolsås barnehage avd. Hovedhuset (... 2 min
67 barn 0.1 km

Kolsås barnehage avd. Småbarnsh... 2 min
27 barn 0.1 km

Kolsåstrollet barnehage (1-5 år) 8 min
47 barn 0.6 km

Dagligvare

Joker Kolsås 6 min
Søndagsåpent 0.4 km

Meny Kolsås 6 min
Post i butikk 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Sykkel

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Gateparkering
Lett 92/100

Sport

Kolsberg Hauger balløkke 2 min
Ballspill 0.2 km

Kolsåsparken sandvolley/petanq... 2 min
Sandvolleyball 0.2 km

Vest Helse og Trening 21 min

Bærum Squash & Fitness 24 min

«Barnevennlig, sentralt, landlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kolsås Senter 6 min

Boots apotek Kolsås 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
40% 6-12 år
11% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Gabbroveien
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 47% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 18.10.24  Side 1 av 1Saksbehandler: Eline Garshol

Gabbroveien Boligsameie

GABBROVEIEN 9

Organisasjonsnr: 990 384 762

1352 KOLSÅS

Vår ref.:

Type:

Eiere: Kaja Kvaale, Espen Solheim

37/24

Sameie

24Seksjonsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 4 801
Felleskostnader: FELLESUTGIFTER 3 941

RENTER OG OMKOSTNINGER LÅN 437
AVDRAG LÅN 423

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 79 350 82 651
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 4 464 000 4 649 000

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 94907052693, Handelsbanken

Serielån, 12 terminer per år.
Rentesats per 18.10.2024: 7.15% pa.
Antall terminer til innfrielse: 242
Saldo per 18.10.2024: 4 464 000
Andel av saldo: 79 350
Første termin/første avdrag: 13.01.2020 ( siste termin 13.12.2044 )

4: Særskilte opplysninger
Styreleder: Elmin Cevro

Adresse: Gabbroveien 11

Postnr/-sted: 1352  KOLSÅS

E-post: elmin.cevro@gmail.com

Parkering: Seksjonseier har eksklusiv bruksrett til biloppstillingsplass i garasjeanlegg, Se vedtektene
6: Ligning - 2023

Gjeld: Andre inntekter:82 651 990
Utgifter:Annen formue: 43 370 5 260

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 89/315 - seksjon:24

EietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
Protector Forsikring ASA Polisenr:Forsikret i: 3441836



 

HUSORDENSREGLER FOR GABBROVEIEN BOLIGSAMEIE 
(med endringer fra sameiermøtet 23.04.97, 09.04.02, 29.04.03, 19.04.06 og 16.04.07) 

 
"Husorden" har til hensikt å skape gode forhold innen vårt boligsameie. Foruten plikter og or-
densregler som er nødvendig, vil vi med "Husorden" sikre beboerne trivsel og hygge i 
hjemmene. Vi vil oppnå dette ved at "Husorden" blir fulgt, og alle opptrer med hensyn og 
forståelse overfor hverandre. 
 
"Husorden" er et supplement til boligsameiets vedtekter og meldinger fra styret til beboerne 
ved rundskriv eller oppslag skal gjelde på samme måte som "Husordenens" bestemmelser. 
 
 
ALMINNELIGE ORDENSREGLER 
 
Alle som ferdes på området må benytte sameiets eiendeler på en anstendig måte. Foreldre må 
påse at barna ikke ødelegger trær og beplantning og at lekeapparater benyttes av barn i en 
aldersgruppe som apparatene er påtenkt. 
 
Barn skal ikke leke eller oppholde seg i oppganger eller garasjer. 
 
Renhold av trappeoppganger blir utført på kontrakt/avtale. 
 
Alle må være med på å bevare trivselen ved også å holde orden i og rundt sandkassene, 
lekeplass og ballbane, samt på det øvrige fellesanlegg. 
 
 
BRUK AV BOLIGEN 
 
Boligen må ikke benyttes slik at man sjenerer andre. 
 
Å kople avsug fra komfyr inn i ventilasjonsanlegget er strengt forbudt. Det skal benyttes 
kullfilterventilator eller liknende. 
 
Bruk av støyende musikkanlegg, instrumenter, husholdningsmaskiner og verktøy (boring, 
hamring) må ikke skje etter kl. 23.00 på en slik måte at naboene forstyrres. 
 
Beboeren er selv ansvarlig for alle skader som påføres boligen ved uforsiktighet. 
 
Beboeren skal selv sørge for å holde innvendig avløp i orden samt gjøre det som er mulig for 
å hindre tetting i hovedavløp. 
 
Unngå derfor å vaske klær i badekaret - å tømme fett, kaffegrut og lignende i vask og sluk, 
samt å kaste uvedkommende ting i klosettet. Disse forhold skaper forstoppelse i avløpet. 
 
Alle rom i boligen må i den kalde årstid holdes oppvarmet, av hensyn til vannrørene. 
Beboeren er ansvarlig for frostskader som skyldes utilstrekkelig oppvarming. 
 
Ved plutselig rørbrudd skal stoppekranen straks stenges av. Ved lekkasje må vann søkes ledet 
ned i bøtter ved hjelp av filler og lignende. 



 

Klestørking og banking av tepper skal skje på anviste steder og etter nærmere regler. Disse 
bestemmelser treffes av styret. 
 
Tørking av klær på terrassene på oppspente snorer skal ikke forekomme. Tørkestativ må 
benyttes. 
 
Terrassene skal holdes ryddig og ikke benyttes til unødig oppbevaring av gjenstander som 
virker allment sjenerende. Dette gjelder også utenfor de leiligheter med utgang på bakkeplan. 
 
Styret bestemmer også avholdelse av dugnad på grøntanlegg og annet vedlikehold. 
 
Bruk de opparbeidede atkomstveier til husene og unngå at det blir laget snarveier utenom 
disse. Snarveier virker sjenerende for beboere i 1. etasje. 
 
Felling av trær må bare finne sted etter at styret har samtykket på forhånd, og 
kommunegartneren har gitt tillatelse. 
 
Bruk av fyrverkeri fra terrassene er forbudt iht. Bærum Brannvesens bestemmelser. 
 
Blokkene har mekanisk ventilasjon. Denne ventilasjonsmetode krever langt større 
påpasselighet fra beboernes side enn vanlig oppdriftssystem. Avtrekk- og friskluft- 
ventiler kan reguleres, men de må aldri stenges helt. Ved ombygging av bad/kjøkken må disse 
ventiler aldri blokkeres. Dette kan føre til alvorlige fukt og råteskader. 
 
Ved ombygging av bad/vaskerom må ikke avløp blokkeres. 
 
Legging av fliser på verandagulvet må godkjennes av styret før arbeidet settes i gang. Dette 
for å ivareta at arbeidet utføres etter retningslinjer laget av firmaet som utførte 
betongrehabiliteringen (Protector). Arbeidet må utføres etter god håndverkskikk. 
Legging av fliser og evt. senere fjerning av disse, bekostes av samier. 
 
Overmaling/endring av overflatestruktur på terrasse skal godkjennes av styret før arbeidet 
utføres. 
 
I forbindelse med betongrehabiliteringen i 2001 ble avløpene fra verandaene forbedret og det 
ble anlagt løvrister. Sameier må selv påse at disse løvristene ikke går tett. 
 
Grilling er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill på terrassene. Dette gjelder også utenfor 
de leilighetene med utgang til bakkeplan. 
 
Mating av fugler skal ikke forekomme fra terrassene. 
 
 
PARKERING - KJØRING 
 
Alle beboere som har bil skal benytte anvist plass i garasje til parkering. Denne bestemmelsen 
gjelder også for korttids-parkering av bil, fordi beboerene ikke skal oppta utvendige plasser 
som er forbeholdt besøkende. 
 



 

Bilplassen skal holdes ren av bileieren. All kjøring og parkering på gangveier og lekeplasser 
er forbudt, med mindre kjøringen gjelder flytting, henting og levering av tunge varer og annen 
helt nødvendig kjøring. Slik kjøring skal i så fall gjøres minst mulig sjenerende for 
gjenboerne. 
 
Det er ikke tillatt å la motoren gå mens bilen står utenfor boligen. 
 
Uregistrerte biler kan settes i egen garasje, men tillates ikke hensatt på parkeringsplassene. 
 
Bilvrak kan ikke oppbevares på sameiets område, heller ikke i garasjene. Dette gjelder også 
campingvoger og andre tilhengere. 
 
Ombygging og restaurering av biler skal ikke forekomme i garasjeanlegget.  
 
 
RENOVASJON 
 
Sameiet besørger bare renovasjon av husholdningsavfall. 
 
Avfallet skal pakkes forsvarlig inn, av hensyn til lukt og senere håndtering, før det kastes i 
luken. 
 
Alt annet avfall - møbler, kartonger, bygningsrester o.l. - må beboerne besørge fjernet selv, og 
slike ting må ikke plasseres i søppelbod. 
 
 
HUSDYRHOLD 
 
Hold av hund er bare tillatt etter godkjennelse av styret. Det er forbudt å holde katter i 
sameiet. Eiere av allerede eksisterende katter, vil få lov å ha disse til naturlig avgang. 
 
Husdyr må ikke sjenere andre beboere, og det påhviler eierne å overholde spesielle regler. 
 
 
ENDRING AV REGLENE 
 
Det er bare sameiemøtet som kan vedta endring av husordensreglene. 
 
Nye regler blir i så fall sendt alle beboerne. 



 SAMEIEVEDTEKTER 

 

for 

 

GABBROVEIEN BOLIGSAMEIE 
 

 Vedtatt på konstituerende sameiemøte 11. juni 1987. 

 Endret på sameiemøte 13.06.88, 05.04.90, 05.04.91, 23.04.92,  

26.11.96, 16.04.98, 29.04.03, 27.04.04, 16.04.07, 09.03.09, 30.03.17, 20.03.18. 

ekstraordinært årsmøte 29. august 2019. Sist vedtatt på årsmøtet 23.03.2023. 

 

 

 
§ 1 

Innledning 

 

Eiendommen, gnr. 89 bnr. 315 i Bærum er i overensstemmelse med oppdelingsbegjæring av 5.11.87, delt 

opp i 52 ideelle eiendomsdeler, hvorav 51 er boligseksjoner og seksjon 52 Sykehjem. Etter 

reseksjonering av seksjon 52 består sameiet pr 29.08.19 av 66 seksjoner 

 

- Seksjon 1-51, 64 og 65 er ordinære boliger 

- Seksjon 52-63 er omsorgsboliger 

- Seksjon 66 er næringsseksjon og omfatter kontor, personalrom for ansatte og fellesrom for 

beboerne av seksjon 52-63 

 

Alle bestemmelser, som er inntatt i skjøte fra A/L Kolsåstoppen Borettslag og Bærum kommune, 

oppdelingsbegjæringen og husordensreglene, er bindende for seksjonseierne, og overdragelse av 

eiendomsandeler må kun finne sted på de vilkår som er inntatt i disse dokumenter og disse vedtekter.. 

Hver seksjon har på sameiemøtet en stemme. 

 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 

nr. 65. 

 

 

§ 2 

Seksjon 

 

En ideell eiendomsandel med eksklusiv bruksrett til èn bolig benevnes seksjon. 

 

Seksjonseierne har eksklusiv bruksrett til en nummerert biloppstillingsplass i garasjeanlegget, dog har 

næringseksjon 66, eksklusiv bruksrett til tre biloppstillingsplasser, og seksjonene 27, 34, 35, 36  og 44 

eksklusiv bruksrett til en nummerert biloppstillingsplass i carport. Seksjonene 52-65 disponerer hverken 

eksklusiv garasjeplass eller biloppstillingsplass. Fremleie av garasjeplass er kun tillatt til eierseksjon i 

sameiet. 

 

Seksjon 52-63 har hver sin sportsbod 1,7 kvm2 som tilleggsdel 

 

Seksjonene 52, 63, 64 og 65 jar tilleggsdel på terreng. 

 

Seksjonene 52-66 har eksklusiv bruksrett til utvendig fellesareal markert som grønt i vedlagte 

situasjonsplan (bilag 1). Seksjon 52-63 og 66 har eksklusiv bruksrett til innvendig fellesareal markert 

grønt i vedlagte plantegning (bilag 2). Den eksklusive bruksretten er tidsbegrenset til 30 år. 

 

En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning 

til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte å 
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samtykke dersom det foreligger en saklig grunn, jf. esl. § 25 første ledd.  

 

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige på 

grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte å 

samtykke dersom det foreligger saklig grunn.   

 

Ingen kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. I medhold av eierseksjonsloven § 24 fjerde ledd, er det 

nedlagt forbud mot at juridiske personer kan erverve seksjoner, men der er det gjort unntak for følgende 

juridiske personer, som til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst en av antallet 

seksjoner, i eierseksjonssameier som består av fem eller flere seksjoner: 

 

• staten 

• fylkeskommuner 

• kommuner 

• selskaper som har til formål å skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en 

fylkeskommune eller en kommune, 

• stiftelser som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune 

eller kommune og 

• selskaper, stiftelser eller andre som har inngått samarbeidsavtale med staten, en fylkeskommune 

eller en kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  

 

Borettslag NN kan erverve og eie følgende seksjoner: 52-63. 

 

Som det følger av eierseksjonsloven, §  25 tredje ledd, skal seksjonene utelukkende benyttes som bolig 

(boligseksjon). Næringsvirksomhet er ikke tillatt, dog tillates næringsseksjoner knyttet til drift av 

omsorgsboliger. 

 

 

§ 3 

Disposisjon over seksjon 

 

Overdragelse av eiendomsandeler må kun finne sted på de vilkår som er inntatt i ovennevnte dokumenter 

og disse vedtekter, jfr. § 1. 

 

Overdragelse av seksjon kan ikke skje uten styrets skriftlige godkjennelse. 

 

Godkjennelse gis ved påtegning av skjøtet innen 10 - ti - virkedager etter at skriftlig melding om 

overdragelse er mottatt. Styret kan gi forretningsfører fullmakt til å gi samtykkepåtegning. Denne 

bestemmelse skal tinglyses på hver enkelt seksjon. 

Styret kan ikke nekte godkjennelse uten saklig grunn. Som saklig grunn regnes bl.a. at sameiet ikke får 

dekket utestående fordring på seksjonen/eier ved salg. Totalrestanse inklusive renter og omkostninger 

skal være innbetalt sameiet ved forretningsfører, før godkjennelse kan foretas. 

 

Den enkelte seksjonseier har forøvrig full rettslig råderett over sin seksjon. 

 

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av fellesutgifter, eventuelt andre 

utgifter som sameiet har fastsatt, blir betalt og hefter også for tidligere seksjonseiers forpliktelser. 

 

 

§ 4 

Seksjonseiernes plikter 

 

Seksjonseierne er forpliktet til å rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av årsmøtet og styret.  

Ved alminnelig flertall fastsetter årsmøtet vanlige ordensregler for eiendommen. 
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Bruksretten må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig  skade eller ulempe for brukerne av 

andre seksjoner. Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den 

bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. 

 

Bruksenheten må bare benyttes i samsvar med seksjonens formål. 

 

Styret eller den styret gir fullmakt har adgang til de enkelte bruksenheter for å foreta ettersyn, 

installasjoner eller reparasjoner. 

 

Styret kan kommunisere med alle seksjonseierne og leierne elektronisk. Det er den enkelte 

seksjonseiers/leiers ansvar at styret har rett elektronisk adresse. For de som ikke har oppgitt noen 

elektronisk adresse til styret, vil kommunikasjonen skjer pr. post.   
 

§ 5 

Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt 

 

Vedlikehold av bruksenheten påhviler den enkelte seksjonseier. Med vedlikehold forstås all oppussing, 

istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, gulv, tak, innvendige vegger, låser, nøkler, elektriske 

ledninger med tilbehør fra og med leilighetens apparattavle eller sikringsboks, varmtvanns-bereder i 

bolig, vannkraner, servanter og annet sanitærutstyr, apparater med tilbehør. Dette gjelder også ledninger 

og innretninger som seksjonseieren selv har satt opp.  

 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. Videre omfatter vedlikeholdsplikten 

vann- og fuktsperrer i våtrom og vann- og avløpsledninger fra forgreiningspunktet på 

hovedledningsnettet. Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskiftning av sluk. Reparasjon eller utskifting av rør og ledninger 

som er bygget inn i bærende konstruksjon er sameiet ansvarlig for. Innkassing og andre hindringer utført 

av nåværende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for seksjonseierens vedlikeholdsplikt.  

 

Seksjonseieren er ansvarlig for innsiden av dører og vinduer som vender ut mot fellesareal, samt 

utskiftning av selve vindusruten. Utskiftning og utvendig vedlikehold av vinduer og dører er sameiet 

ansvarlig for. Er utskiftning og utvendig vedlikehold nødvendig som følge av seksjonseierens forhold, er 

seksjonseieren ansvarlig også for dette. 

 

Vedlikeholdsplikten omfatter også den indre del av balkongen, herunder overflatebehandling og 

vedlikehold av gulvbelegg og avløp.  

 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til seksjonen. 

 

Enkelte seksjoner har i tillegg ansvar for drift, vedlikehold og eventuell utskiftning på deler av 

fellesarealet. Dette gjelder følgende seksjoner: 

 

- Seksjon 66(næringsseksjon) har vedlikeholdsplikt for teknisk anlegg som kun betjener seksjon 

66 

- Seksjon 52-66 har vedlikeholdsplikt for utvendige arealer med ekslusiv bruksrett, jf §2 

- Seksjon 52-63 og 66 har vedlikeholdsplikt for innvendige arealer med ekslusiv bruksrett, jf §2 

- Seksjon 52-63 og 66 har vedlikeholdsplikt for hovedinngangsdør og låssystem til seksjon 52-63 

og 66 

 

Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at dette 

fungerer og er i forskriftsmessig stand.  

 

Unnlatelse av å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens verdi, eller å avverge 

ulemper, er å anse som mislighold av seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet.  
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Alt arbeid som påligger seksjonseieren skal utføres i samsvar med de til enhver tid gjeldende lover og 

forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort.  

 

 

 

§ 6 

Forandringer i boligen, antenne, markise m.m. 

 

Seksjonseierne må ikke uten godkjennelse fra sameiets styre gjøre bygningsmessige forandringer 

vedrørende boligen som påvirker utseende på utvendig fasade (som f.eks. montering av radio/TV-

antenne/parabol/sentralstøvsuger og varmepumpeanlegg).  

 

 

§ 7 

Sameiets plikter 

 

 
Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner, 

forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bursenhetene 

forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller 

inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt.  

 

 

Sameiet skal: 

 

a) vedlikeholde og forvalte eiendommen med grøntarealer, beplantninger, veier, lekeplasser, 

biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art, 

 

b) besørge utvendig vedlikehold av sameiets bygninger på eiendommen, herunder vedlikehold av 

trappeoppganger, ytre inngangsdører og rom til avbenyttelse for samtlige seksjonseiere. 

 

c) forvalte garasjeanleggene. 

 

Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt eksklusiv brukrett, ligger på de seksjonene som har 

bruksretten 

 

 

§ 8 

Fellesutgifter og fellesinntekter 

 

Kostnader ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. Sameiet 

betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, så som offentlige avgifter som direkte kan henføres 

til bygningene, forsikringer, drift og forsvarlig vedlikehold av bygningenes utvendige og innvendige 

fellesarealer, fellesavtaler for TV/internett, samt forretningsførsel. 

 

Dessuten betaler sameiet alle kostnader til opparbeidelse, drift og vedlikehold av fellesarealer med veier, 

lekeplasser, grøntarealer og beplantninger. 

Videre betaler sameiet alle kostnader til drift og vedlikehold av garasjeanleggene. 

 

De seksjonseiere som har særskilt vedlikeholdsplikt til deler av fellesareal i henhold til §5 har også 

ansvar for kostnaden. 

 

Fellesutgiftene skal årlig oppjusteres med minimum økning i henhold til konsumprisindeksen. 

 

Den enkelte seksjonseier skal betale et à kontobeløp fastsatt av styret til dekning av sin andel av 

felleskostnadene. For mye innbetalte felleskostnader overføres til disposisjonsfond. For seksjon 1-51, 
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med basis i den fordelingsnøkkelen som har eksistert i borettslaget og har vært praktisert siden 

Kolsåstoppen Borettslag ble bygget. Tilsvarende fordelingsnøkkel gjelder for seksjon 52-66. 

 

Fordelingsnøkkelen for seksjon 1-66: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom 

seksjonseierne etter samme nøkkel sombrukes ved fordeling av felleskostnader. 

 

 

§ 9 

Vedlikeholdsfond 
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Sameiet skal ha et vedlikeholdsfond. Årsmøte vedtar hvor stort beløp som skal avsettes hvert  

enkelt år. 

 

 

§ 10 Forsikring 

 

Styret plikter å holde sameiets bygningsmasse forsikret på en tilfredsstillende måte. 

 

Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes på skader 

som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene også ansvarlig 

for tap som ikke dekkes av sameiets forsikring som følge av helt eller delvis avkortning eller avslag på 

grunn av seksjonseierens forhold. 

 

Krav på betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett, jf. vedtektene § 21. 

 

Bestemmelsen her påvirker ikke sameiets rett til å kreve erstatning fra seksjonseieren for øvrig.  

 

 

§  11 

Utleie 

 

Utleie av seksjon kan ikke foretas uten styrets skriftlige godkjennelse, som dog ikke kan nektes uten 

saklig grunn. 

 

Seksjonseierne kan ikke inngå bindende avtale om utleie av seksjon eller garasjeplass, før leietakeren 

skriftlig har forpliktet seg til å følge sameiets vedtekter og husordensregler, samt vedtak fattet av samei-

emøte og styre.  

 

Eier plikter å opplyse styret og forretningsfører om leietakers navn, egen adresse i utleieperioden, samt 

varigheten av denne. 

 

§  12 

Mislighold 

 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de øvrige 

seksjonseierne, kan vedkommende, med minst seks måneders skriftlig varsel, pålegges å selge seksjonen. 

Er ikke pålegget etterkommet innen fristens utløp, kan seksjonen kreves solgt ved tvangssalg, konf. E 

eierseksjonslovens §  38. 

 

Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller 

er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 

sameiets styre kreve seksjonseieren utkastet før seksjonen er solgt. Konferer denne bestemmelses første 

ledd og eierseksjonsloven § 39. Denne bestemmelse gjelder også for brukere av seksjonen som ikke er 

seksjonseiere. 

 

 

§ 13 

Årsmøtet er sameiets øverste organ 

 

Hvert år innen 30. juni, med minst 8 dagers, høyst 20 dagers varsel, innkalles skriftlig til ordinært 

årsmøte. Årsmøte ledes av styrets leder. 

 

Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. Seksjonseier plikter å informere styret om sin e-

post adresse.   
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Saker som et medlem ønsker behandlet på ordinært årsmøte, skal nevnes i innkallelsen når det settes 

frem krav om det innen den frist styret bestemmer Esl. § 41. Skal et forslag som etter lov og vedtekter 

vedtas med 2/3 flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være nevnt i innkallingen. 

 

Ekstraordinært årsmøte skal innkalles med minst 3, høyst 20 dagers varsel, når styret finner det 

nødvendig eller når minst to seksjonseiere som tilsammen har minst 10 % av stemmene skriftlig krever 

det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

På det ordinære årsmøte skal disse sakene behandles: 
 

1.  Konstituering 

2.  Informasjon fra styret 

3.  Godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd eller  

    dekning av tap. 

4.  Driftsbudsjett 

5.  Valg av revisor 

6.  Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

7.  Valg av valgkomitè på 3 medlemmer 

8.  Eventuell godtgjørelse til styret 

9.  Andre saker som er nevnt i innkallelsen 

 

 

§ 14 

Årsmøtets myndighet 

 

På årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med èn stemme for hver seksjon de eier. Det er anledning til å 

møte ved fullmektig. 

 

Seksjonseieren har rett til å ta med seg en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 

dersom årsmøtet gir tillatelse med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 

 

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

 

Alle vedtak fattes som hovedregel med alminnelig flertall av gitte stemmer.  

 

Det kreves 2/3 flertall av de avgitte stemmer til vedtak om: 
 

 1. Ombygging, påbygging eller endringer av bebyggelsen eller tomten som etter  

     forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. 

 2. Vedtak om omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av  

     eksisterende bruksenheter. 

 3. Salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet. 

 4. Andre rettslige disposisjoner over den faste eiendom som går utover vanlig  

     forvaltning. 

 5. Vedtak om samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter. 

 6. Vedtak om samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet 

           punktum.  
 7. Vedtektsendringer.   

 

 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over vanlig 

forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på 

mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet.  
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Hvis tiltak etter foregående ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket besluttes, kan 

tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis sameiet 

skal kunne ta beslutning om 

 

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

b) oppløsning av sameiet, 

c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter, 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 

tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.  

e) begrensninger i den rettslige rådighet over seksjonen, 

f) endring i fordeling av felleskostnader, 

g) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer. 

 

 

Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller på annen måte, jf. Esl §49. 

 

Flertallet i årsmøtet kan ikke gjøre vedtak som er egnet til å gi noen seksjonseiere en urimelig fordel på 

andre seksjonseieres bekostning. 

 

 

 

§ 15 

Styret 

 

Sameiet ledes av et styre bestående av styreleder og to til fire styremedlemmer med to 

varamedlemmer.Funksjonstiden for styremedlemmer er to år. Varamedlemmer velges for ett år. 

Styreleder velges ved særskilt valg. Styret velger innenfor sin midte nestleder og sekretær. 

 

Kun myndige og fysiske personer skal kunne velges som styremedlemmer. Styret står for forvaltningen 

av seksjonseiernes felles anleggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak av sameiermøtet. 

 

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes med 

alminnelig flertall. Ved stemmelikhet utgjør møteleders stemme utslaget. 

 

I fellesanliggender representerer styret seksjonseierne, og forplikter dem ved underskrift av styrets leder 

og ett styremedlem, jf. Eierseksjonsloven § 60.  

 

 

§ 16 

Forretningsfører 

 

Styret ansetter selskapets forretningsfører. 

 

Forretningsførerkontrakten som opprettes mellom sameiet og forretningsfører, skal være oppsigelig med 

minst 1 års varsel til fratreden ved årsskiftet. 

 

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter esl. § 58 til forretningsføreren. 

Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet innenfor rammen av hva som er delegert fra 

styret.  

 

Forretningsføreren forestår den daglige drift av sameiets eiendom. Han sørger for innkreving av 

kostnadsbidraget fra seksjonseierne og fører regnskap for sameiet. Videre fremmer han overfor styret 
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forslag til årsoppgjør, budsjett og kostnadsbidrag, samt utfører de tjenester som er nevnt i 

forretningsførerkontrakten. 

 

 

§ 17 

Legalpant og  pantesikkerhet overfor sameiet 

 

Som sikkerhet for krav som springer ut av sameieforholdet har sameiet legalpant i den enkelte seksjon 

tilsvarende 2G (folketrygdens grunnbeløp) til enhver tid, jf. eierseksjonsloven § 31. 

 

Som sikkerhet for oppfyllelse av seksjonseiernes forpliktelser etter nærværende vedtekter, forbeholder 

sameiet seg panterett med kr 10.000,- i hver seksjon samt i tilfelle bygningens assuranse-/erstatningssum. 

Denne panterett er uten opptrinnsrett. Sameiet v/ forretningsføreren forplikter til å vike prioritet for inntil 

90 % av lånetakst etter Forsikringsrådets regler. 

 

Videre har sameiet ytterligere panterett med kr. 15.000,- i hver seksjon samt i tilfelle bygningens 

assuranse-/erstatningssum. Panteretten er tinglyst på hver seksjon. Denne panterett har opptrinnsrett. 

 

 

 

§ 18 

Tvister 

 

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier blir å avgjøre ved de alminnelige domstoler. 

Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting. 

 

 

§ 19 

Vedtektsendring 

 

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av årsmøtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer, om 

ikke loven stiller strengere krav, jf eierseksjonsloven § 27 annet ledd.  
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Satser gjelder fra og med 01.01.2024 

Omsetning av boliger i borettslag, sameier og huseierforeninger 

eksl. mva inkl. mva 

Megleropplysningsbrev Selger kr 3 520,00 kr 4 400,00 

Eierskiftegebyr 4R Selger kr 5 108,00 kr 6 385,00 

Eierskiftegebyr - familieoveføring 2R Selger kr 2 554,00 kr 3 192,50 

Spesielt for tilknyttede borettslag 

Parallellutlysning forkjøpsrett 5R Selger kr 6 380,00 kr 7 975,00 

Benyttelse av forkjøpsrett 5R Kjøper kr 6 380,00 kr 7 975,00 

Innmelding ABBL Kjøper kr 675,00 

Omsetning av aksjebolig (AS) 

Megleropplysningsbrev Selger kr 3 520,00 kr 4 400,00 

Eierskiftegebyr Selger kr 5 108,00 kr 6 385,00 

Eierskiftegebyr - familieoverføring Selger kr 2 700,00 kr 3 375,00 

Pantesperre / urådighet Selger kr 2 800,00 kr 3 500,00 

Pantenotering Kjøper kr 2 800,00 kr 3 500,00 

Transportgebyr Kjøper kr 1 900,00 kr 2 375,00 

 
Rettsgebyr fra og med 2024 er kr 1 277,00 

 
 



BÆRUM KOMMUNE 
 
Plannummer 1968223                                         
 
I medhold av § 27 i bygningsloven av  18 juni 1965 har Fylkesmannen i Oslo og Akershus 
18.06.1975 stadfestet disse bestemmelser.  
 
 
BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR KOLSBERG - NORDRE 
HAUGER 
 
Fellesbestemmelser
§ 1 
Før innflytningstillatelse gis, kan bygningsrådet kreve at det er innredet garasjer og/eller 
opparbeidet oppstillingsplasser for biler på egen grunn, etter den gjeldende norm for Bærum. 
 
§ 2 
Gjerde langs vei og nabogrense skal være 0,8 m høyt.   
Med bygningsrådets samtykke eller dersom rådet finner det nødvendig, kan gjerde mot sterkt 
trafikkerte veier være opptil 1,2 m høyt.  Det er ikke tillatt, uten rådets samtykke, å sette opp 
gjerde i blokkbebyggelse, mellom tomtene for den enkelte leilighetsparsell i rekkehus, ved 
offentlige institusjoner eller serviceområder.  Unntatt herfra er daginstitusjoner og barne-
parkeringer. 
Mot Nordkommandoens område kan gjerde være høyere. 
Gjerders utførelse skal godkjennes av bygningsrådet. 
 
§ 3 
Ingen tomt må beplantes med trær eller busker som etter bygningsrådets skjønn kan virke 
sjenerende for naboer eller trafikken.  Eksisterende vegetasjon bør dog søkes bevart i den 
utstrekning det ikke vil stride mot denne bestemmelse.  Det skal legges vekt på å bevare natur 
og vegetasjon i anleggs- og byggeperioden i størst mulig grad. 
 
Boligområder
§ 4 
Boligområdene er på planen markert med feltbetegnelser B1 -12. De enkelte feltenes 
bebyggelsesform, størrelse, antall leiligheter, utnyttelsesgrad og byggehøyde fremgår av 
planen. 
 
§ 5 
Før byggetillatelse innen felt gis, skal det foreligge bebyggelsesplan for feltet, godkjent av 
bygningsrådet.  Bebyggelsesplan skal foruten bygningene vise terrenginngrep, beplantning 
og forhold til eksisterende vegetasjon, lekeplasser, evt. forstøtningsmurer, trafostasjoner, evt. 
telefonkiosk, samt utforming av trafikksystem og parkeringsanlegg. Parkeringsanlegg skal i 
størst mulig grad legges under bygningene. I område B8 kan garasjer plasseres nærmere vei 
enn byggelinjen viser, det samme gjelder for garasjekjellere under B1,2, 3 og 4. 
 
§ 6 
I et eller flere av feltene, fortrinnsvis B 4, kan innpasses en avdeling for sykehjem. 
 
Boligområdenes fellesarealer



§ 7 
De i planen regulerte fellesområder skal ikke bebygges.  Det skal avsettes minimum 1 
sandlekeplass pr. 25 boliger.  I boligområdene B1, B3, B5 og B6 skal det opparbeides 
kvartalslekeplasser.  Kolsbergbekken skal holdes åpen, og i forbindelse med den tillates 
opparbeidet vanndam.  Plassering og størrelse skal godkjennes av bygningsrådet. 
 
Offentlige institusjoner og service
§ 8 
Tomtestørrelser, utnyttelsesgrad og byggehøyde for grendeskole, daginstitusjon, 
barneparkering, ungdomsinstitusjon, annet institusjonsformål, samt serviceområder fremgår 
av planen.  Bebyggelsens plassering og øvrige utforming skal godkjennes av bygningsrådet. 
 
§ 9 
De deler av tomten som ikke omfattes av bebyggelse, trafikkformål el.lign. skal opparbeides 
parkmessig etter plan som skal forelegges bygningsrådet til godkjennelse. 
 
Trafikkområder
§ 10 
Det forutsettes at anleggelse av vei- og underganger skjer ved opparbeidelse av veisystemet 
forøvrig.  Gang-/sykkelveier er regulert i 6 m bredde, og skal opparbeides i 3 m bredde. 
 
Spesialområde (sikringssone/militærsone) 
§ 11 
Sikringssonen og militærsonen skal ikke bebygges.  Sonene tillates inngjerdet. 
 
    oooOOOooo 
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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  
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• 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.  
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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 
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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  



 

29 
 

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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byggesak, kap. 8, § 8-1. 

 

Ansvarlig søker har i gjennomføringsplanen bekreftet at alle krav og betingelser som er 
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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/264/600008634/nxsndfprvg
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/600008634/nxsndfprvg


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
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Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

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 juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

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.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer	 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer	 9.250 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 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  

Robert Eckmann
EIENDOMSMEGLER / PARTNER

40 05 40 00

re@eie.no

EIE Bolig- og prosjektmegling
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Premium rådgivning

EIE Bolig- og prosjektmeglingEIE Bolig- og prosjektmegling er din ekspert når det gjelder salg av brukte boliger, prosjekterte boliger
og næringseiendom. Vi vet at salgsforberedelser av eiendom krever en helt spesiell tilnærming, og
derfor er vår erfaring og faglige kunnskap kombinert med Premium rådgivning avgjørende.
 
Med EIE får du en Premium rådgiver uansett om du er selger eller kjøper. Vårt mål er å skape et
vellykket samarbeid i salgsprosessen, og sikre verdien for både kjøper og selger. Vi legger stor vekt på
grundig og velplanlagt forarbeid.
 
Som en uavhengig aktør har EIE et bredt spekter av samarbeidspartnere, som gjør oss i stand til å
tilpasse løsninger for hvert enkelt salg.  Vi leverer ikke bare en standard salgsopplevelse, men
tilpasser oss kundens behov og ønsker.
 
EIE bolig- og prosjektmegling består av et team med dedikerte meglere. Vi er sentralt plassert på
Skøyen i Oslo og er samlokalisert med EIE administrasjon, oppgjørsavdelingen og EIE Advokat.
Sammen utgjør vi en sterk faglig enhet innen salg av både brukte og prosjekterte boliger.
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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


