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Innbydende leilighet med  
gjennomført stil ‑ delikat  
bad & god planløsning

Lys og moderne 3‑roms leilighet med flott utsikt – sentralt på Maura

Velkommen til en innbydende og velholdt 3‑roms leilighet i 3. etasje,  
beliggende i et attraktivt og sentralt område på Maura. Leiligheten har  
en gjennomtenkt planløsning med lyse og luftige rom og en romslig  
balkong med flott utsikt, perfekt for både morgenkaffen og rolige  
kvelder.
Her bor du komfortabelt med heis i bygget og tilgang til  
treningssenter i første etasje, ideelt for en aktiv livsstil. I tillegg er det  
kort gangavstand til dagligvarebutikk, bussforbindelser og flotte  
turområder, noe som gjør hverdagen både enkel og praktisk.
Leiligheten passer perfekt for førstegangskjøpere, par eller små  
familier som ønsker en moderne bolig med nærhet til det meste.

Ser frem til å se dere på visning!Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 890 000,‑
Omkostn.:	 Kr 98 600,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 988 600,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 030,‑
Selger:	 Martin Eikemo
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2023
BRA‑i/ BRA Total	  67/ 72 kvm
Tomtstr.:	 9106.1 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 147, bnr. 56
Snr.	 44
Oppdragsnr.:	 1206250117

Stian Lie 
Eiendomsmeglerfullmektig 

Mobil	 413 95 630
E‑post	 stian.lie@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Råholt
Gladbakkgutua 22, 2070 Råholt. 
TLF. 63 93 00 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 67 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 72 m²
TBA: 15 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Underetasjen: Sportsbod i felles bodareal.

3. etasje
BRA‑i: 67 m² 3.etasje: Entré/ gang, soverom 1, soverom 2, bad, bod og stue med åpen  
kjøkkenløsning.

TBA fordelt på etasje
3. etasje
15 m² 3.etasje: Balkong.

Ikke målbare arealer
Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke  
med i etasjens areal.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal‑ og volumberegninger av bygg og  
boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om
endringen på nettsiden til Standard Norge. https:/ / standard.no/ nyheter/ 
ny‑utgave‑av‑standarden‑for‑areal‑ og
volumberegningeravbygg/ . Fra og med 17.02.2025 vill ikke P‑rom og S‑rom bli ført opp  
ikke opp i tabellen over, men føres allikevel
opp i teksten under og kun som orienterende.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
9106.1 m²
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Tomtebeskrivelse
Flat fellestomt med asfaltert internvei inn til felles garasje og inngangspartier.  
Opparbeidet gressplen med beplantning.

Beliggenhet
Velkommen til Nannestadvegen 524!
Dette er en leilighet med attraktiv og sentral beliggenhet på Solheimfeltet i Nannestad  
kommune, et område anbefalt av lokalkjente for familier med barn, godt voksne og  
etablerte. 

Det er kort vei til offentlig kommunikasjon med bussholdeplass kun ett minutts gane  
unna, og Dal togstasjon ligger ca. 11 minutter unna med bil. Oslo Lufthavn  
Gardermoen nås på under 20 minutter, noe som gir enkel tilgang til både inn og utland. 

Området har et godt utvalg av barnehager og skoler. Maura skole (1‑7 trinn) ligger kun  
10 minutters gange unna, og både ungdomsskole og videregående skoler er lett  
tilgjengelige. Det finnes også flere fritidstilbud og treningssentre i nærområdet. 
Dagligvarehandelen er godt dekket med både Coop Extra og Kiwi i nærheten, og  
Nannestad Torg tilbyr et bredere utvalg av butikker og servicetilbud. I tillegg finnes  
apotek og helsetjenester i kort avstand fra boligen. 

Nabolaget byr på flotte turmuligheter med nærhet til skog og mark, og området scorer  
høyt på både trygget og trivsel. Boligmassen består hovedsakelig av eneboliger, noe  
som gir et åpent og luftig bomiljø med god plass mellom husene.

Dette er et ideelt sted for deg som ønsker å bo i et etablert og fredelig boligområde  
med kort vei til det meste, enten du er småbarnsforelder, pendler eller ønsker å bo i  
nærheten av naturen.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Eiendommen har en sentral beliggenhet med kort vei til et godt utvalg av barnehager  
og skoler. Innen gangavstand finner man Maura barnehage og Solheim barnehage,  
begge ca. 800 meter unna. Bjerke barnehage ligger også i nærområdet, ca. 1,2 km fra  
eiendommen.
Maura skole (1.–7. trinn) ligger kun 900 meter unna, og Nannestad ungdomsskole og  
videregående skole nås på under 10 minutter med bil. Tilbudet gir trygg og enkel  
skolevei for barn og ungdom i alle aldre.
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Offentlig kommunikasjon
Eiendommen har svært gode kollektivforbindelser. Nærmeste bussholdeplass,  
Haugengården, ligger kun ett minutts gange unna og betjenes av linjene 413, 420 og  
446. Dal togstasjon, med forbindelse til Oslo via linje R13, ligger ca. 11 minutter unna  
med bil. Oslo Lufthavn Gardermoen nås på ca. 17 minutter, noe som gir enkel tilgang til  
både nasjonale og internasjonale reisemål.

Bygningssakkyndig
August Magnus

Type takst
Eierskifterapport

Byggemåte
Stort frittliggende boligbygg i ett sameiet oppført i 2023. Leiligheten ligger i 3.etasje.  
Antatt støpt fundament til grunn med grunnmur i
støpt betong, yttertak i betongkonstruksjon antatt tekket med papp, yttervegger i  
betong forblendet med fasadeplater og trepanel, armert
betong i etasjeskiller og innervegger oppført i betong/  gips med varierende overflater.  
Felles trappegang, med heis og felles
parkeringskjeller.

Det er ikke satt tilstandsgrad på utvendig kledning, takrenner, yttertak, terrasser/  
balkonger og utvendig terreng da dette er en del av
sameiets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Ved taksering av leilighet i  
sameier er det primært innvending i leiligheten og de
arealene som tilhører denne som er vurdert.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
Vegger: Malt gips, systemhimling og malt betong.
Tak/  himlinger: Malte betongelementer og malt gips.
Gulv: Parkett og fliser.

Viser til vedlagt eierskifterapport.

Sammendrag selgers egenerklæring
Har du ladeanlegg/  ladeboks for elbil i dag? 
Ja
Kommentar: I kjeller. 

Viser til vedlagt egenerklæringsskjema. 

Innhold
3.etasje: Entré/  gang, soverom 1, soverom 2, bad, bod og stue med åpen  
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kjøkkenløsning.
3.etasje: Balkong.

Underetasjen: Sportsbod i felles bodareal.

Standard
Leiligheten fremstår i normalt god stand og greit vedlikeholdt på befaringsdagen. Det  
ble ikke registrert eller avdekket noen behov for
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Viser til beskrivelser og  
vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
4.1 Vinduer og ytterdører
Det registrertes at ytterdøren ikke går helt igjen, kombinert med en skadet tetningslist.  
Dette kan føre til redusert
isolasjonsevne og potensielle luftlekkasjer. TG2 For å utbedre dette anbefales det en  
justering av ytterdøren samt
bytte til en ny tetningslist. Disse tiltakene vil bidra til å sikre bedre energieffektivitet og  
komfort i leiligheten.

Viser til vedlagt eierskifterapport. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/ Internett/ Bredbånd
Kabel TV og bredbånd grunnpakke medfølger i fellesutgiftene.

Parkering
Boligen har en medfølgende garasjeplass i felles garasjeanlegg.
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Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
8397342

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi
Oppvarming
Leiligheten blir oppvarmet med vannbåren varme via radiatorer og varmekabler på  
badet.

Energikarakter
B

Energifarge
Gul

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.
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Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 890 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/  avgift.

Kostnadene for kommunale avgifter samt TV‑ og bredbåndskostnader vil øke med  
rundt 25 prosent og forsikringskostnadene vil stige betydelig. 
Felleskostnadene vil derimot holdes på dagens nivå. 

Viser til vedlagt årsmøte for 2025. 

Formuesverdi primær
Kr 771 957

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 087 826

Formuesverdi sekundær år
2023

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
69/ 6027

Felleskostnader inkluderer
Inkludert i felleskostnadene er: Personalkostnader, styrehonorar, revisjonshonorar,  
forretningsførerhonorar, konsulenthonorar, drift og vedlikehold felles bygningsmasse,  
kommunale avgifter, vannbåren varme, energi/ fyring av felles bygningsmasse, TV  
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anlegg/ bredbånd og andre driftskostnader. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 030

Sameiet
Sameienavn
Bjerkealleen Boligsameie

Organisasjonsnummer
930118338

Om sameiet
Bjerkealleén Boligsameie består av 78 boligseksjoner og 1 næringsseksjon på  
eiendommen Gnr. 147 Bnr. 56 i Nannestad kommune. 

Informasjon fra årsmøte 2024:
Det har vært noen reklamasjonssaker til utbygger siden byggene sto ferdig. Av større  
reklamasjoner kan nevnes, innkjøring til parkeringskjeller, inn‑regulering av  
varme‑varmtvann, ising og innsig av vann i trappehuset, skli og brannsikker svalgang  
B1 og 2, frost i sprinkelanlegget. Noen av disse reklamasjonene er fortsatt ikke lukket,  
gjelder bl.a. avkjøringen til garasjen, innsig av vann i trappehuset B1 og VVS anlegget.  
Disse er i prosess med flere aktører og blir kontinuerlig fulgt opp og VVS anlegget/ 
teknisk‑rom vil bli gjennomgått med en nøytral tredjepart før overtakelse.

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har pt. ingen felles lån.

Forkjøpsrett
Ikke forkjøpsrett.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse, men eierskiftet skal meldes inn.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 
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Dyrehold
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de  
øvrige
beboerne.
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser:
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i
bånd innenfor sameiets område.
2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på
eiendommen.
3. Eier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret måtte påføre
person eller eiendom, f.eks. opp skraping av dører og karmer, etc..
4. Hvis styret mottar skriftlig berettigede klager over at dyrehold sjenerer naboer
med lukt, bråk, etc. eller på en annen måte er til ulempe, kan styre kreve dyret fjernet
hvis ikke en minnelig ordning med klager oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget. 

Viser til vedlagte husordensregler. 

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det er kun tillat med elektrisk‑gassgrill på balkong/  terrasse, og gassbeholdere kan ikke  
oppbevares innendørs (garasje og bod). Griller skal ikke plasseres inntil trevegg på  
balkong/  terrasse.

Hensynet til øvrige beboere
Beboerne i boligselskapet oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke  
forstyrrende på naboene. Det skal være ro i boligselskapet mellom klokken  
23:00–07:00. I dette tidsrommet skal det ikke spilles høy musikk eller utføres annen 
aktivitet  
som forstyrrer nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende på omgivelsene. Ved  
spesielle anledninger, som medfører ekstra støy etter klokken 23:00, varsles beboerne i  
tilstøtende boliger i god tid. Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje  
mellom 08:00‑21:00 hvor det er minst mulig sjenanse for naboene og bør om mulig  
unngås på søndager og helligdager. 

Gjesteparkeringen er forbehold gjester. Det er ikke tillatt å benytte gjesteplassene til  
fast parkering/  oppstillingsplass av biler tilhørende beboere, eller til bilvask, hjulskift  
m.m
Det er ikke tillatt å utføre vesentlige reparasjoner på bilen i garasjen eller fellesområde  
ei heller å vaske bilen i garasjen.

Det er ikke tillatt å sette opp antenne(r), parabol(er), levegg, varmepumpe eller
lignende på eiendommens fasader/  terrasser eller på fellesarealer. 
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Vask av trapper, oppgangsvinduek og vegger i trappeoppganger er satt bort til  
rengjøringsfirma, men det er ikke tillatt med sko stativ, sko og andre gjenstående  
utenfor entrédøren eller oppgangen.

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne.
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger,  
portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger  
og
korridorer.

Viser til vedlagte vedtekter/   husordensregler.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 147, bruksnummer 56, seksjonsnummer 44 i Nannestad kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3238/  147/  56/  44:
27.12.1947 ‑ Dokumentnr: 3315 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om benyttelse 
vedr bilverksted 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:147 Bnr:56 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.08.1967 ‑ Dokumentnr: 4291 ‑ Skjønn
Bestemmelse om veg 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:147 Bnr:56 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.05.2000 ‑ Dokumentnr: 4757 ‑ Erklæring/  avtale
RETT FOR KOMMUNEN TIL Å BYGGE OG VEDLIKEHOLDE 
AVTREKKSLEDNING MED UTDRAG I MINDRE BEKK M.FL.BESTEM. 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:147 Bnr:56 
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Gjelder denne registerenheten med flere 

09.10.2000 ‑ Dokumentnr: 11145 ‑ Erklæring/  avtale
OPSJONSAVTALE OM KJØP AV D.E. M.FL.BESTEM. 
Rettighetshaver HAUGEN EIENDOM AS 
Overført fra: Knr:3238 Gnr:147 Bnr:56 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.09.2022 ‑ Dokumentnr: 1025179 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 44 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 69/  6027 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 30.08.2023.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
30.08.2023.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett, via private stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig‑ og næringsformål.

Det er gjennomført en områdeanalyse for eiendommen, som viser at området er berørt  
av enkelte forhold som kan være relevante ved kjøp og fremtidig bruk.

Blant annet er det registrert:

Flomfare – eiendommen ligger innenfor et aktsomhetsområde for flom, noe som betyr  
at det bør tas hensyn til ved fremtidig utbygging.

Forurenset grunn i nærliggende område – det er gjort funn på en naboeiendom, men  
ikke direkte på salgsobjektet.

Kvikkleire – lav faregrad i området, noe som tilsier liten risiko, men fortsatt behov for  
vurdering ved større inngrep.

Støy – området er kartlagt for vegtrafikkstøy, med både lavt og høyt støynivå i  
nærområdet.



Radon – moderat til lav aktsomhet, som er vanlig i store deler av landet.

Fremmede plantearter – det er registrert forekomst av kjempespringfrø i nærområdet.

Disse forholdene er vanlige i mange boligområder og gir ikke nødvendigvis grunn til  
bekymring, men de gir nyttig innsikt for kjøper og kan være relevante ved fremtidige  
tiltak eller utbygging.

Viser til vedlagt områdeanalyse.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Seksjonseier har plikt til å melde salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets  
forretningsfører om hvem som er ny eier/ leietaker. 
Dette gjelder også utleie av parkeringsplasser. 

Ingen inkludert juridiske personer kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. 

Viser til vedlagt skriv om vedtekter. 

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. 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. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
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særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
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budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 890 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
Omkostninger
97 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
98 600 (Omkostninger totalt)
110 500 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
113 300 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
3 988 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 000 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 003 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑---------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
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Omkostninger kjøpers beløp
Kr 98 600

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5  
600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 29 000 ,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 16 000,‑  
oppgjørshonorar kr 7 750,‑ og visninger kr 3 000, ‑. Meglerforetaket har krav på å få  
dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 7 115,‑. Utleggene omfatter  
Eierskiftegebyr og Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet. Dersom handel  
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag  
stort kr 2 500,‑ per time for utført arbeid, oppad begrenset til kr 25 000,‑, samt øvrige  
avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 
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Ansvarlig megler
Kristina Birkeland
Eiendomsmegler/ Daglig leder/  Fagansvarlig
kristina.birkeland@aktiv.no
Tlf: 911 02 784

Ansvarlig megler bistås av
Stian Lie 
Eiendomsmeglerfullmektig 
stian.lie@aktiv.no
Tlf: 413 95 630

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Råholt, organisasjonsnummer 926743023
Gladbakkgutua 22, 2070 Råholt

Salgsoppgavedato
13.01.2026
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Leilighet
Nannestadvegen 524

2032 Maura
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

7

1

0

2

Utført av:
Takstmann
August Magnus
Dato: 23/06/2025

Postboks 31
Jessheim 2051
98023301
august@tmam.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:147, Bnr: 56
Hjemmelshaver:  Martin Eikemo
Seksjonsnummer:  44
Festenummer:  
Andelsnummer:  
Byggeår:  2023
Tomt:  Felleseie tomt 9 106 m²
Kommune:  3238 NANNESTAD

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Martin Eikemo
Befaringsdato:  06.06.2025
Fuktmåler benyttet:  MMS3 PROTIMETER
Vann:  Offentlig
Avløp:  Offentlig
Adkomst:  Offentlig
 

OM TOMTEN:
Flat tomt med asfaltert internvei inn til felles garasje og inngangspartier. Opparbeidet gressplen med beplantning.
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OM BYGGEMETODEN:
Stort frittliggende boligbygg i ett sameiet oppført i 2023. Leiligheten ligger i 3.etasje. Antatt støpt fundament til grunn med grunnmur i 
støpt betong, yttertak i betongkonstruksjon antatt tekket med papp, yttervegger i betong forblendet med fasadeplater og trepanel, armert 
betong i etasjeskiller og innervegger oppført i betong/gips med varierende overflater. Felles trappegang, med heis og felles 
parkeringskjeller.

Det er ikke satt tilstandsgrad på utvendig kledning, takrenner, yttertak, terrasser/balkonger og utvendig terreng da dette er en del av 
sameiets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar. Ved taksering av leilighet i sameier er det primært innvending i leiligheten og de 
arealene som tilhører denne som er vurdert.

Det ble ikke foretatt geologiske undersøkelser i forbindelse med utarbeidelse av denne rapporten. På bakgrunn av observasjoner gjort på 
befaringsdagen, vurderes grunnforholdene å være stabile. Fundament ligger under bakkenivå og er ikke tilgjengelig for inspeksjon. 
Boligbygget er sannsynligvis fundamentert på komprimerte masser av fjell, morene, sand, grus og leire.

Temakart fra NGU viser at boligen ligger i ett område under marin grense.
Der det finnes marin leire, kan det også være kvikkleire.
Dataene kommer fra NGU. For mer informasjon om kartet, se internettsiden til NGU.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Leiligheten fremstår i normalt god stand og greit vedlikeholdt på befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov for 
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Viser til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

ANNET:
Boligselskap: Bjerkealleen Boligsameie
Organisasjonsnr: 930118338

DOKUMENTKONTROLL:

- Takstmannens egne observasjoner 06.06.2025
- Egenerklæringsskjema 06.06.2025
- Samsvarserklæring utført av Nordengen AS den 20.01.2023
- SINTEF Teknisk Godkjenning 29.03.2019
- Megler (meglerpakken) 06.06.2025
- Midlertidig brukstillatelse 09.03.2023 
- FDVer og samsvarserklæringer i Viscenario fra byggeår 

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Vegger: Malt gips, systemhimling og malt betong.

Tak/himlinger: Malte betongelementer og malt gips.

Gulv: Parkett og fliser.

FORMÅL MED ANALYSEN:

Boligsalg. 

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Hjemmelshaver har ikke gjort noen vesentlige endinger i boligen i hjemmelshavers eiertid. 

FELLESKOSTNADER:

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4 030.- pr. mnd.
Herav: Ikke fremlagt. 
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til 
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

3.etasje 67 15

Underetasje 5

SUM BYGNING 67 5 0 15

SUM BRA 72

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:

67m2. 
3.etasje: Entré/gang, soverom 1, soverom 2, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning. 

BRA-e:

5m2. 
Underetasjen: Sportsbod i felles bodareal.
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MERKNADER OM AREAL:

01.01.2024 tredde ny utgave av NS 3940 for areal- og volumberegninger av bygg og boliger i kraft. Se detaljert beskrivelse om 
endringen på nettsiden til Standard Norge. https://standard.no/nyheter/ny-utgave-av-standarden-for-areal- og 
volumberegningeravbygg/. Fra og med 17.02.2025 vill ikke P-rom og S-rom bli ført opp ikke opp i tabellen over, men føres allikevel 
opp i teksten under og kun som orienterende.

BRA-i: 67m2. 
3.etasje: Entré/gang, soverom 1, soverom 2, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning. 

BRA-e: 5m2. 
Underetasjen: Sportsbod i felles bodareal. 

BRA-b: 0m2.

Sum BRA: 72m2. 
3.etasje: Entré/gang, soverom 1, soverom 2, bad, bod og stue med åpen kjøkkenløsning. 
Underetasjen: Sportsbod i felles bodareal. 

TBA: 15m2. 
3.etasje: Balkong. 

P-rom: 63m2. 
3.etasje: Entré/gang, soverom 1, soverom 2, bad og stue med åpen kjøkkenløsning.

S-rom: 4m2. 
3.etasje: Bod. 

Målt takhøyde på stue/kjøkken 2.60m.
Målt takhøyde i gang 2.20m.

Innvendige arealer er oppmålt med laser (avstandsmåler).
Ved arealmåling for salg eller avhending av bolig, skal bruksareal (BRA) benyttes. Hele boenheten skal måles og summeres i BRA.
Ved arealmåling av BRA-i er det målt inn i smyg mot karm på dør og vinduer som går ned til gulvet, i.h.t. NS 3940. Mindre areal 
avvik kan forekomme.
Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift.
Det er bruken av rommene på befaringsdagen som vurderes om hva det betegnes som i rapporten.
Arealopplysninger som er basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse, vil kunne avvike fra arealopplysninger som er basert på 
byggetegninger.
Dersom det ikke er framlagt byggetegninger for boligen, vil bygningssakkyndig ikke kunne måle opp arealer av hulrom i sjakter o.l. 
som er skjult, og som dermed ikke er tilgjengelig for oppmåling.
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.
Leiligheten har skråvegger og veggdeling/hjørner vanskeligjør arealmålingen, mindre avvik kan derfor forekomme.
Ved måling av bruksareal med to eller flere bruksenheter per plan blir det målet til innside av vegg mellom bruksenhetene.
Arealer på terrasser, balkonger og verandaer er målt på innsiden av rekkverk/brystning, eller som fotavtrykket der det ikke finnes noen 
ytre begrensinger, som rekkverk o.l.
Ved taksering av leiligheter, rekkehus o.l i borettslag eller sameier blir ikke arealet for parkeringsplass/biloppstillingsplass i 
fellesgarasje og carport oppmålt, men kun retten til bruk blir beskrevet.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

Sportsbod nr B28 på 5m2 i felles bodareal. 

Parkering: 1 stk biloppstillingsplass nr 31 i felles parkeringskjeller.

Boder og biloppstillingsplasser er sameiets felles byggemasse og vedlikeholdsansvar, derfor ikke satt tilstandgrad. TGIU
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FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):

Oppholdsvær/sol og 14 plussgrader.
Leiligheten ble kontrollert/inspisert i dagslys.

Rapporten legger til grunn boligens tilstand på befaringsdagen og bygningens byggeår.

Utvendige konstruksjoner over terreng er inspisert fra bakkeplan.
Inspeksjonen ble kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjonene. Dette kan medføre at skader/mangler som er tildekket/skjult 
ikke fremkommer i taksten.

Funksjonstesting av elektrisk anlegg, varmekabler, panelovner, hvitevarer o.l er ikke foretatt.
Funksjonstesting av markiser, persienner o.l er ikke foretatt.

Det er kun stedvis gjort enkelte målinger (krysslaser og avstandsmåler) eller inngrep i konstruksjonen der hvor dette er beskrevet.

Tomteareal er opplysninger som er innhentet av bygningssakkyndig fra Kartverket og Eiendomsverdi.no, avvik kan forekomme.

Hjemmelshaver ga muntlig og skriftlig beskrivelse om årstall og bygningsmessige påkostninger om de forskjellige beskrivende 
byggedeler i rapporten.

ANDRE MERKNADER:
Leiligheten blir oppvarmet med vannbåren varme via radiatorer og varmekabler på badet.

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Martin Eikemo og Stian Lie
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

August Magnus
Takstmann og Malermester.
Jeg har 25 år erfaring i byggebransjen med å analysere, reparere og bygge boliger.

 

 
 
 

23/06/2025
 
 
 

August Magnus
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1. Våtrom
1.1 Bad 

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er ikke ventiler som kan åpnes.

Vegger: Fliser.
Tak/himling: Lakkerte stålplater. 

Prefabrikkert baderomsmodul fra 2023 inneholder:
- Vegghengt dusj med ett-greps blandebatteri og svingbare glassdører.
- Servant med ett-greps blandebatteri og servantskap med folierte skuffer.
- Vegghengt speil med lys.
- WC med innebygd sisterne.
- Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Se punkt 6.1.
- Rørstokkskap. Se punkt 6.1

Vegger, innredning og tak/himlinger fremstå i god stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for bad er 15 - 25 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vegger i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10 - 30
 

TG 1  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Gulv: Fliser med varmekabler.
Det ble utført en enkel test av overflatene der det registreres tilfredsstillende fall på gulv mot sluk, flisegulv fremstår i 
normalt god stand. TG1

Det gjøres oppmerksom på nedsenket dusjsone er kun 2 mm høy på det høyeste punktet. I henhold til TEK17 kan en 
nedsenket dusjsone ha en høyde på 25 mm, men det avhenger av spesifikke krav til trinnfrihet og fall til sluk. Generelt 
skal gulvet ha tilstrekkelig fall til sluk for å sikre god avrenning, og det finnes ulike måter å utforme dusjsonen på for å 
oppfylle forskriftene. TGIU

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på 
membran er 10 - 30 år.
 

TG 1  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
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Membranen er fra 2023

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å gjøre destruktive inngrep ved å demontere 
fliser. Viktig å merke seg at membran er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en forventet levetid. 
Fuktsøk inne på flislagte våtrom blir ikke utført da det vil gi uklare indikasjoner på om fukten ligger mellom fliser og 
membran eller under membranen.

Det ble ikke borett hull fra tilstøtende rom til bad, grunnet at badet er fra 2023. TGIU

Det ble fuktsøkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater under befaringen, der det ikke ble avdekket unormale 
verdier. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av vegger og gulv i våtrom med keramiske fliser direkte 
på membran er 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2023

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Vegger: Malt gips.
Tak/himling: Malte betongelementer.
Gulv: Parkett.

Åpen kjøkkenløsning fra 2023 inneholder:
- Kjøkkeninnredning med glatte gråmalte fronter og skuffer.
- Laminatbenkeplate med overlimt vask og ett-greps blandebatteri.
- Integrerte hvitevarer: Stekeovn, induksjonkoketopp, oppvaskmaskin og kjøleskap.
- Komfyrvakt.
- Waterguard med sensor montert under kjøkkenbenk.
- Kjøkkenventilator med avtrekk til anlegg. se punkt 6.3.

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv. TG1
Hvitevarer er ikke funksjonstestet. TGIU Hjemmelshaver melder ingen avvik. 
Sokkel på kjøkkeninnredningen ble ikke demontert for å inspisere under. TGIU Ytterligere undersøkelser må gjøres.

Kjøkkeninnredning, gulv, vegger, tak/himling fremstår i normalt god stand. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid for kjøkken er 15 - 20 år avhengig av oppbygging og 
bruksbelastning.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av gipsplater er 8 - 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.
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3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

Entré/gang, soverom 1, soverom 2, bod og stue:

Vegger: Malt gips og malt betong.
Tak/himlinger: Malte betongelementer og systemhimling.
Gulv: Parkett.

Vegger, gulv og tak/himlinger fremstår i god stand, det er små merker på vegg etter gamle veggfester og bilder. TG1

Garderobeskap er ikke satt tilstandgrad på. TGIU.

På befaringsdagen ble det fuktsøkt normale verdier på tilfeldige utvalgte steder på vegger og gulv i øvrige rom. TG1

Etasjeskiller: Retningsavvik/hellingsavvik målt lokalt avvik på 0mm til 5mm. TG1 Retningsavvik er målt med krysslaser 
på tilfeldige utvalgte steder på overflaten på gulvet i boligen, med en lengde på ca 2 meter. Lokalt avvik målt i stue/gang 
på 5mm. Retningsavvik på vegger og tak/himlinger er ikke målt.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av plater er 8- 16 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av betong/mur er 10 - 20 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før sliping og lakkering av parkett er 10 - 20 år.
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 2  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og terrassedør med malte trerammer har 3-lags isoleringsglass produsert fra 2022/23.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldige valgte vinduer og balkongdør, ingen funksjonsavvik. TG1
Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass på befaringsdagen.
Punktert glass er bare synlig under spesielle omstendigheter og det utelukkes ikke at det kan forkomme punktert glass 
som ikke ble registrert på befaringsdagen.
Det er små merker i vindusforinger. 

Ytterdør med glattmalt overflate antatt produsert i fra byggeår.
Innvendige hvitmalte glatte dører antatt produsert i fra byggeår.
- Malte dørgerikter.
- Lakkerte fotlister.
- Lakkerte terskler.
Det ble foretatt en enkel funksjonstest av ytterdør og innedører. Det registrertes at ytterdøren ikke går helt igjen, 
kombinert med en skadet tetningslist. Dette kan føre til redusert isolasjonsevne og potensielle luftlekkasjer. TG2 For å 
utbedre dette anbefales det en justering av ytterdøren samt bytte til en ny tetningslist. Disse tiltakene vil bidra til å sikre 
bedre energieffektivitet og komfort i leiligheten.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av stålvinduer/aluminiumsvinduer er 30 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og beising av vinduer er 2- 6 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling og lakkering av tredører er 2 - 6 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før utskifting av tredør er 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
 
5. Balkonger, verandaer og lignende
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TG iu
 5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Det er ikke påvist nevneverdige skader i tettesjiktet.

TBA: 

Balkong på 15m2 med adkomst via stue oppført i betongkonstruksjon og rekkverk av metall. TGIU

Det settes ikke tilstandgrad på balkong da dette er sameiets felles byggemasse og vedlikeholdsansvar.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før represjon av betong 15 - 25 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal tid før maling av betonggulv er 5 - 9 år.
 
6. VVS

TG 1  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra 2023

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Materialet vurderes ikke som utgått på dato.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

- Avløpsrør i plast og vannrør i plast, metall og kobber.
- WC med innebygd sisterne på bad.
- Sluk i dusjsone på bad.
- Rørstokkskap plassert på vegg bak WC på bad.
- Hovedstoppekran plassert i rørstokkskap.
- Opplegg for vaskemaskin på bad.

Kraner og avløp i oppvaskbenk og servantskap er testet, uten at det ble registrert noe avdrypp fra vannrør. TG1

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for kobberrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for plastrør 25 - 50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for avløpsledninger av plast 25 -50 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal levetid for galvanisert rør 20 - 40 år.
Utskifting/vedlikehold: Blandebatterier byttes normalt pga. drypplekkasjer, funksjonssvikt eller umoderne design 10 - 25 
år, anbefalt brukstid 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting av gulvsluk er 30 - 60 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting armaturer 10 - 30 år.
Utskifting/vedlikehold: Normal forventet levetid før utskifting klosetter og servanter 25 - 45 år.
 

TG iu  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvann tilkoblet fjernvarmeanlegg.
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Merknader: Fjernvarmeanlegg er sameiets felles bygningsmasse og vedlikeholdsansvar derfor ikke satt tilstandgrad. 
TGIU
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Ventilasjonsanlegget var nytt i 2023

Det var sist inspisert i ukjent år

Det var rengjort i ukjent år

Boligen har ikke naturlig ventilasjon.

Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.

Boligen har balansert ventilasjon.

Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Leiligheten har balansert ventilasjon med varmegjenvinning og kjøkkenventilator med avtrekk til anlegg.
Ventilasjonsaggregat plassert i bod.

Anlegget er kun visuelt inspisert, det anbefales filterbytte ved ett eierskifte. TG1

Generelt:
For å sikre godt innemiljø er det viktig med utskifting av luft med ett godt fungerende ventilasjonsanlegg.
Det anbefales periodisk ettersyn med utskifting av eventuelle filter og rengjøring av byggets kanalsystem og 
ventilasjonsanlegg.

Merknader: Utskifting/vedlikehold: Normal tid før rens av filter og ventilasjonsrør er 1 - 3 år.
Utskifting/vedlikehold: Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 år.
Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet lever til før utskifting av balansert anlegg er 15 -20 år.
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i 2023

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

I følge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er fremlagt samsvarserklæring.

Sikringsskap plassert på vegg i gang.
- Automatsikringer og jordfeilbryter.
- 11 fordelingskurser.

Hjemmelshaver fremlegger samsvarserklæring utført av Nordengen AS den 20.01.2023. 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet til å utarbeide samsvarserklæring til eier av elektrisk anlegg 
ved installasjon av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg. Dokumentasjonen er en bekreftelse fra 
elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring av anlegg oppført etter 1. januar 1999 har ikke tilbakevirkende kraft.

Det elektriske anlegget er kun visuelt vurdert for sjekkpunkter som er ført opp ovenfor.
Det settes ikke tilstandgrad for det elektriske anlegget da det kreves spesialkompetanse og godkjent autorisasjon.
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Merknader: Utskifting/vedlikehold: Antatt normal forventet levetid før utskifting av elektriske anlegg i boliger er ca
25 - 30 år.
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
 

Tilleggsopplysninger:

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave samt selgers egenerklæring.

Det foreligger ikke ferdigattest for boligen, men det foreligger midlertidig brukstillatelse. 

En fullverdig kontroll av branncellebegrensende konstruksjoner forutsetter destruktive inngrep, eksempelvis åpning av 
bygningsdeler, som ikke ble foretatt under befaringen. Det er derfor ikke mulig å verifisere branncelleinndelingen. 
Ytterligere undersøkelser må eventuelt foretas. TGIU
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
4.1 Vinduer og ytterdører

 
Det registrertes at ytterdøren ikke går helt igjen, kombinert med en skadet tetningslist. Dette kan føre til redusert 
isolasjonsevne og potensielle luftlekkasjer. TG2 For å utbedre dette anbefales det en justering av ytterdøren samt 
bytte til en ny tetningslist. Disse tiltakene vil bidra til å sikre bedre energieffektivitet og komfort i leiligheten.

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:

15/15
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Adresse Nannestadvegen 524

Postnr 2032

Sted Maura

Leilighetsnr.

Gnr. 147

Bnr. 56

Seksjonsnr. 44

Festenr.

Bygn. nr. 306

Bolignr. H0306

Merkenr. A2022-1453619

Dato 11.11.2022

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

Målt energibruk:  6 000 kWh pr. år

 2 000 kWh elektrisitet   0 kWh fjernvarme

  0 liter olje/parafin   0 Sm³ gass

  0 kg bio (pellets/halm/flis)  4 000 kWh annen energivare

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ Trygve

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

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene, eller
temperaturkorrigert for ett år.
Det er oppgitt at det er brukt:

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Nabolagsprofil
Nannestadvegen 524 - Nabolaget Solheimsfeltet/Åmål - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Haugengården 1 min
Linje 413, 420, 446 0.1 km

Dal stasjon 11 min
Linje R13 10.2 km

Oslo Gardermoen 17 min

Skoler

Maura skole (1-7 kl.) 10 min
490 elever, 26 klasser 0.9 km

Nannestad ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
587 elever, 23 klasser 5.3 km

Nannestad videregående skole 8 min
950 elever 4.5 km

Jessheim videregående skole 21 min
1150 elever, 63 klasser 16.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

19
.3

 %
17

.4
 %

14
.5

 %

8.
4 

%
8.

5 
%

7.
2 

% 19
.6

 %
20

.8
 %

21
.2

 %

39
.3

 %
39

.4
 %

38
.9

 %

13
.5

 %
13

.8
 %

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
Solheimsfeltet/Åmål 1 333 531

Maura 4 720 1 975

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Maura barnehage (1-5 år) 9 min
76 barn 0.8 km

Solheim barnehage Al (1-5 år) 9 min
66 barn 0.8 km

Bjerke barnehage (1-5 år) 13 min
73 barn 1.2 km

Dagligvare

Coop Extra Bjerke 5 min
PostNord 0.4 km

Kiwi Maura 5 min

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 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Samkjøring

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 93/100

Gateparkering
Lett 91/100

Trafikk
Lite trafikk 88/100

Sport

Maura skole 13 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Måltrostveien nærmiljøanlegg - Ball... 12 min
Ballspill 1 km

EVO Nannestad 8 min

Nannestad Trim & Helse 8 min

Boligmasse

77% enebolig
13% blokk
10% annet

Varer/Tjenester

Nannestad Torg 7 min

Maura Apotek 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
37% 6-12 år
17% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Solheimsfeltet/Åmål
Maura
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 3% 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 2025
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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 2025
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 
• 

















   



 




   










 
 
   
      

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


























på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende




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







 
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

















(5) Parabolantenne eller lignende installasjoner tillates ikke montert uten etter flertalls vedtak i årsmøte.





farger etc. kan kun skje etter samlet plan for hele bygningen og etter forutgående flertalls vedtak i sameiet 






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



eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være 












(2) Hver seksjonseier kan møte ved fullmektig. For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en 





flertall av de avgitte stemmer. Ved valg kan årsmøtet på forhånd fastsette at den som får flest stemmer 


(4) Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i årsmøtet for vedtak om: 





e) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet formål, 






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

























innflyttingstidspunkt. Noen av disse punktene kan inneholde bindingstid
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HUSORDENSREGLER 
For 

Bjerkealleen Boligsameie  
 

Sist endret på årsmøte 13. mai 2024.
 
 

Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for 
sameiet.  

§1. Formål og omfang  
Ordensreglene er til for å holde ro, orden og sikre et godt bomiljø ved at alle tar hensyn til 
hverandre. I tillegg er det for å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare 
et enhetlig preg i eiendommen. 
 
Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Andelseierne er ansvarlig for å 
etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietakere 
gjøres kjent med og overholder dem.  
  

«Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 
hverandre. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man føler ansvar for hverandre og at alle 

bidrar til å lage et godt bomiljø.» 
 
§ 2. Hensynet til øvrige beboere 
Beboerne i boligselskapet oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke 
forstyrrende på naboene. Det skal være ro i boligselskapet mellom klokken 23:00–07:00. I 
dette tidsrommet skal det ikke spilles høy musikk eller utføres annen aktivitet som forstyrrer 
nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende på omgivelsene. Ved spesielle anledninger, 
som medfører ekstra støy etter klokken 23:00, varsles beboerne i tilstøtende boliger i god 
tid. 
 
Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje mellom 08:00-21:00 hvor det er 
minst mulig sjenanse for naboene og bør om mulig unngås på søndager og helligdager. 
  
Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere. 
 
§ 3. Orden i fellesområdene 
Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på boligselskapet eiendom, inklusive 
fellesarealene.  
 
Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne.  
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, 
portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og 
korridorer.  
 
Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. 
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Beboerne 
oppfordres til, i egen interesse å verne om fellesarealer og alle må medvirke til at området i 
og rundt eiendommen holdes ryddig og pent. 
 
1.Beboerne skal påse at fellesdører/ytterdører er låst til enhver tid.  
2.Det er ikke tillatt med røyking innendørs i fellesarealet eller på svalgangene. Dette er på 

bakgrunn av at røyklukt vil trekke inn gjennom ventilasjonsanlegget til leilighetene og påføre 

seksjonseierne unødvendige plager. 

71



Renhold   

Vask av trapper, oppgangsvinduer og vegger i trappeoppganger er for tiden satt bort til 
rengjøringsfirma. Men alle beboere må bidra det de kan for å gjøre arbeidet lett for 
renholderen. Det er derfor ikke tillatt å ha sko stativ, sko og andre gjenstander stående 
utenfor entrédøren eller i oppgangen. Det skal kun ligge dørmatte foran døren. 
 
Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer 
 
Beboerne skal sørge for: 
 

 At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær, flytting eller lignende i den 
kalde årstiden slik.  
 At vann/avløpsrør ikke blir frostskadet.  
 At avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett holdes åpne for å unngå 
kondensskader og muggdannelse i boligen.  
 Å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i 
boligselskapet.  
 Straks å melde til styres dersom det oppdages veggdyr, kakerlakker eller 
lignende i boligen, 
 At risting av tøy, teppebanking og lignende fra balkong, svalgang eller 
gjennom vinduer ikke forekommer.  
 At balkongen ikke benyttes som lagringsplass for søppel, møbler eller 
lignende, og beboer står også ansvarlig for å fjerne snø og is fra denne.  
 At det ikke settes opp antenne(r), parabol(er), levegg, varmepumpe eller 
lignende på eiendommens fasader/terrasser eller på fellesarealer.  
 At montering av utvendig solskjerming skjer iht. boligsameie sin samlede plan 
for bygningene    
 Å melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er 
forsikringsdekning for skaden og kontrollerer hvorvidt bygningen kan være 
skadet.  
 Å begrense skaden, for eksempel å kontakte rørlegger for å stanse en 
lekkasje.  

 
 

§ 4.  Parkering og bruk av felles garasje   
Gjesteparkeringen er forbehold gjester. Det er ikke tillatt å benytte gjesteplassene til fast 
parkering/oppstillingsplass av biler tilhørende beboere, eller til bilvask, hjulskift m.m. 
 
Dører fra garasje må alltid holdes låst, og det må være frie rømningsveier på grunn av 
brannsikkerhet.   
   
Kjøretøy skal parkeres i parkeringsanleggene på egen plass med mindre to seksjonseiere 
har inngått midlertidig avtale om bytte av p-plass og begge parter er enig i dette.   
   
Det er ikke tillatt å utføre vesentlige reparasjoner på bilen i garasjen eller fellesområde ei 
heller å vaske bilen i garasjen.   
   
Bilen må holdes låst til enhver tid og sameiet er uten ansvar for skader bilen blir påført i 
garasjeanlegget.   
   
Biler med oljelekkasje må få dette reparert, eventuelt legge noe under bilen midlertidig som 
fanger opp oljen.   
 
 . 
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 
§ 5. Arbeider som krever autorisert personell  
Arbeid på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer, PGA fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende 
gjenstander skal ikke kastes i vask eller WC slik at avløpsrør tilstoppes. 
Elektriker arbeider skal utføres av autorisert firmaer. 
 


§ 6. Avfallshåndtering  
Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt. Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må 
heller ikke hensettes avfall i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør.  
Gjensatt avfall, store gjenstander, skarpe gjenstander som forårsaker skade på 
søppelbrønnene vil medfører gebyr.  
  
Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning.   

1. Restavfallsbeholder skal kun inneholde kildesortert husholdningsavfall. 
Matavfall i grønne poser og vanlig avfall i bæreposer. Hvit isopor brekkes opp og 
kastes i bæreposer. Glanset gavepepir og bånd kastes også i restavfallsbeholder  
2. Papp, kartong, og papir må legges i egen papirbeholder. Større mengder papp 
tas med til gjenvinningsstasjonen  
3. Plastemballasje legges i egen beholder, kun ren plastemballasje som legges i 
egen gjennomsiktig plastpose  
4. Glass og metallemballasje skal leveres på egne returpunkter eller 
gjenbruksstasjoner utenfor sameiets område.   

 Kiwi har glass/metall container.  
5. Hageavfall, store gjenstander og bygge avfall skal leveres til kommunens 
gjenbruksstasjoner.  



§ 7. Brannforebyggende sikkerhet 
 Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det finnes minst ett 
brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) seksjonen(e) han 
eller hun rår over.   
Brannforebyggende sikkerhetstiltak bør kontrolleres minst 1 gang per år. Sjekke 
pulverapparat, stikkontakter, løse ledninger osv. 
Utrykning på falsk alarm vil medføre et gebyr fra brannetaten. Dette må betales av beboer 
som har utløst falsk alarm. For å unngå gebyr ved en uønsket alarm ring 110 og be om at 
brannvesenet ikke rykker ut. 
 
Ved salg av boligen skal pålagt brannvernsutstyr stå igjen i boligen. 
 
§ 8.  Bruk av grill 
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill på balkong/terrasse. Gassbeholdere må 
oppbevares forskriftsmessig. Vær særlig oppmerksom på brannfaren og ikke plasser grillen 
inntil trevegg på balkong/terrasse. Gassbeholder må ikke oppbevares innendørs 
(garasje/bod) 
 
Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene.  
 
 

 
 
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§ 9.  Dyrehold 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de øvrige 
beboerne.    
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
 

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående 
dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i 
bånd innenfor sameiets område.   
2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på 
eiendommen.  
3. Eier er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret måtte påføre 
person eller eiendom, f.eks. opp skraping av dører og karmer, etc..  
4. Hvis styret mottar skriftlig berettigede klager over at dyrehold sjenerer naboer 
med lukt, bråk, etc. eller på en annen måte er til ulempe, kan styre kreve dyret fjernet 
hvis ikke en minnelig ordning med klager oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter 
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.  

 

§ 10.  Brudd på husordensreglene 
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over 
forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte 
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.  
 
Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse av 
husordensreglene eller annen mangel av aktsomhet. Seksjonseier er også ansvarlig for at 
husordensreglene blir overholdt av eierens husstand/leietaker eller andre personer som 
eieren har gitt adgang til eiendommen for øvrig.   
   
Viser også til sameiets vedtekter 6-1 Mislighold, 6-2 Pålegg om salg av seksjonen og 6-3 
Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse).   
 
 
§ 11.  Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av sameiermøtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig 
flertall av de avgitte stemmer.  
 

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BJERKEALLEEN BOLIGSAMEIE 

ORG.NR. 930 118 338, KUNDENR. 6698 

        
RESULTATREGNSKAP 

        
   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 3 985 094 1 905 528 4 004 000 4 292 819 

Andre inntekter  3 115 000 270 000 110 000 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   4 100 094 2 175 528 4 114 000 4 292 819 

        
DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -19 740 -11 280 -19 740 -20 000 

Styrehonorar  5 -140 000 -80 000 -140 000 -140 000 

Revisjonshonorar  6 -13 635 -9 543 -9 500 -10 000 

Forretningsførerhonorar  -156 425 -65 445 -151 200 -172 000 

Konsulenthonorar  7 -27 750 -344 -40 000 -40 000 

Drift og vedlikehold  8 -981 759 -224 546 -663 900 -715 000 

Forsikringer   -142 124 -100 138 -166 320 -197 000 
Kommunale 
avgifter  9 -1 017 248 -359 219 -1 075 100 -1 273 000 

Energi/fyring  10 -547 871 -202 610 -628 440 -536 000 
TV-
anlegg/bredbånd   -560 683 -235 365 -633 930 -720 000 

Andre driftskostnader 11 -255 715 -194 466 -293 860 -300 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -3 862 950 -1 482 954 -3 821 990 -4 123 000 

        
DRIFTSRESULTAT   237 144 692 574 292 010 169 819 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  12 28 891 12 853 17 000 0 

Finanskostnader  13 -1 0 0 0 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 28 889 12 853 17 000 0 

        
ÅRSRESULTAT     266 033 705 427 309 010 169 819 

        
Overføringer: 

Til opptjent egenkapital  266 033 705 427   
        

 
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BJERKEALLEEN BOLIGSAMEIE 

ORG.NR. 930 118 338, KUNDENR. 6698 

        
BALANSE 

        
    Note  2024 2023 

EIENDELER 

        
OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader/kundefordringer  33 411 36 254 

Forskuddsbetalte kostnader    200 762 114 477 

Andre kortsiktige fordringer    0 60 000 

Driftskonto OBOS-banken    564 010 708 768 

Sparekonto OBOS-banken    727 400 203 654 

SUM OMLØPSMIDLER       1 525 584 1 123 153 

        
SUM EIENDELER         1 525 584 1 123 153 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

        
EGENKAPITAL 
Opptjent 
egenkapital     1 134 798 868 765 

SUM EGENKAPITAL       1 134 798 868 765 

        
GJELD 

        
KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   97 982 54 262 

Leverandørgjeld     292 803 200 126 

SUM KORTSIKTIG GJELD       390 785 254 388 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     1 525 584 1 123 153 

        
Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

        
Nannestad, 21.02.2025 

Styret i Bjerkealleen Boligsameie 

        
Tom Bakke Pedersen /s/ Geir Rune Punnerud /s/ Sivert Andre Haavik /s/ 

        
Sanne Høgbakken Fodstad /s/      
        

 
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes 

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger 

av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        
NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      3 217 788 

Akonto energi      767 306 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     3 985 094 

        
NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Startkapital      115 000 

SUM ANDRE INNTEKTER         115 000 

        
NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -19 740 

SUM PERSONALKOSTNADER       -19 740 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk 
tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        
 
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NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 140 000.  

        
NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 13 635. 

        
NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

TM Byggtek AS      -27 750 

SUM KONSULENTHONORAR       -27 750 

        
NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -554 129 

Drift/vedlikehold VVS     -18 500 

Drift/vedlikehold elektro     -4 267 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -13 258 

Drift/vedlikehold fellesanlegg     -14 231 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -84 241 

Drift/vedlikehold brannsikring     -121 199 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -71 174 
Drift/vedlikehold 
garasjeanlegg     -56 521 
Egenandel 
forsikring      -44 147 
Kostnader 
dugnader      -93 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -981 759 

        
NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -631 191 

Renovasjonsavgift      -386 056 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -1 017 248 

        
NOTE: 10 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi      -547 871 

SUM ENERGI / FYRING         -547 871 

        
 
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NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Håndverktøy      -12 309 
Annet 
driftsmateriale      -2 836 
Renhold ved 
firmaer      -129 864 

Snørydding      -57 000 

Gressklipping      -24 375 

Andre fremmede tjenester     -14 804 

Andre kontorkostnader     -233 

Kontingenter      -2 934 

Bank- og kortgebyr      -3 095 

Velferdskostnader      -8 265 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -255 715 

        
NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter bank      27 500 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   1 391 

SUM FINANSINNTEKTER         28 891 

        
NOTE: 13 

FINANSKOSTNADER 

Renter på leverandørgjeld     -1 

SUM FINANSKOSTNADER         -1 

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PricewaterhouseCoopers AS, Vangsvegen 71, 2317 Hamar, Postboks 102, 2301 Hamar 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Bjerkealleen Boligsameie 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Bjerkealleen Boligsameie som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av 
dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler 
og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver 
og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved 
revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og 
forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-
reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet 
revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet 
og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon 
ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som 
vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og opplyse 
om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 
årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 

16 av 19Vedlegg 2 6698 Bjerkealleen Boligsameie Revisjonsberetning.pdf

90



 

2 / 2 

 

 
 

revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 
 
Hamar, 3. mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 
 

 
Thomas Walter Kvam Olsen 
Statsautorisert revisor  
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Type 1(R)
4,39m2

Type 1(R)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(R)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(R)
4,39m2

V3-F
BxH: x1516
Bh.: 800

V7-L
BxH: x1510
Bh.: 810

BD1
10x23

V1-F
x1519

Bh.: 800

V1-F
x1519

Bh.: 800

V1-F
x1519

Bh.: 800

V8-F
x209

Bh.: 310

V1-F
x1519

Bh.: 800

V8-F
x209

Bh.: 310
BD1
10x23

BD1
10x23

BD1
10x23

BD1
10x23

V14-L
x1510

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710
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x1514

Bh.: 710

V2-L
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Bh.: 710
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9x
21
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V1-F
x1519

Bh.: 800

V7-L
BxH: x1510
Bh.: 810
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BD1
10x23
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39 200

LA:0,94=10,9%

LA:4,96m²=12,5%

SA:8,4m²

Heis
innv.sjakt

1730x2450

LA:1,44m²

SA:4,6m²

LA:4,6m²

SA:12,3m²

LA:0,94m²

SA:2,44m²

LA:4,6m²

SA:12,3m²

LA:1,44m²

SA:4,6m²

LA:1,05m²

SA:2,44m²

SA:8,3m²

LA:1,44m²=
13,1%

SA:4,6m²

SA:8,3m²

LA:2,21m²=18,2%

LA:0,81m²

Alt.sov/kont
7,6m²

LA:1,44m²=
13,1%

SA:4,6m²

LA:3,5m² LA:3,5m²=12,7%

LA:1,44m²

SA:5,8m²LA:2,25m²
SA:6,39m²

LA:5,38m²
SA:15,43m²

F 10x16

Leil 22
59,1 m2P-rom

57,9 m2

Leil 23
59,1 m2

P-rom
57,9 m2

Leil 24
40,4 m2 Leil 25

40,4 m2
P-rom
39,0 m2 P-rom

39,0 m2
Leil 26
67,2 m2

Leil 27
78,8 m2

P-rom
74,1 m2

P-rom
60,6 m2

Leil 21
55,2 m2

P-rom
50,3 m2

Kjøkken/stue
32,4 m2

Balkong
8,7 m2

Balkong
12,0 m2 Balkong

12,1 m2 Balkong
8,3 m2

Sov
8,6 m2

Balkong
8,2 m2

Bod
3,2 m2

Gang
4,0 m2

Felles areal
17,1 m2

Kjøkken/stue
31,0 m2

Sov
8,2 m2

Gang
5,8 m2

Sov
6,7 m2

Kjøkken/stue
31,0 m2

Sov
8,2 m2

Gang
5,8 m2

Sov
6,7 m2

Sov
12,3 m2

Bod
3,0 m2

Kjøkken/stue
34,1 m2

Gang
13,5 m2

Sov
7,8 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Kjøkken/stue
19,2 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Kjøkken/stue
19,2 m2

Balkong
24,1 m2

Balkong
14,7 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Sov
10,6 m2

Bod
4,3 m2

Kjøkken/stue
29,2 m2
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.2
1

Type 1(R)
4,39m2

Type 1(R)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(R)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(R)
4,39m2

V3-F
x1516

Bh.: 800

V7-L
x1510

Bh.: 810

BD1
10x23

V1-F
x1519

Bh.: 810

V1-F
x1519

Bh.: 810

V1-F
x1519

Bh.: 810

V8-F
x209

Bh.: 310

V1-F
x1519

Bh.: 810

V8-F
x209

Bh.: 310
BD1
10x23

BD1
10x23

BD1
10x23 BD1

10x23

V14-L
x1510

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710
x1511

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710

V13-L
x1511

Bh.: 710
x159

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710

YD-1
10x22

YD-1
10x22

YD-1
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YD-1
10x22 YD-1

10x22

9x
21
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-L x1
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V7-L
BxH: x1510
Bh.: 810

V7-L
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9x
21
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39 200

LA:0,94=10,9%

LA:4,96m²=12,5%

SA:8,4m²

Heis
innv.sjakt

1730x2450

SA:8,3m²

LA:1,44m²=
13,1%

SA:4,6m²

SA:8,3m²

LA:2,21m²=18,2%

LA:0,81m²

Alt.sov/kont
7,6m²

LA:1,44m²=
13,1%

SA:4,6m²

LA:3,5m² LA:3,5m²=12,7%

LA:4,6m²

SA:12,3m²

LA:1,44m²

SA:4,6m²

LA:1,05m²

SA:2,44m²

LA:4,6m²

SA:12,3m²

LA:1,44m²

SA:4,6m²

LA:1,05m²

SA:2,44m²

LA:1,44m²

SA:5,8m²LA:2,25m²

SA:6,39m²

LA:5,38m²

SA:15,43m²

F 10x16

Leil 32
59,1 m2

P-rom
57,9 m2

Leil 33
59,1 m2

P-rom
57,9 m2

Leil 34
40,4 m2

Leil 35
40,4 m2

P-rom
39,0 m2 P-rom

39,0 m2 Leil 36
67,2 m2

Leil 37
78,8 m2

P-rom
74,1 m2

P-rom
60,6 m2

Leil 31
55,2 m2

P-rom
50,3 m2

Kjøkken/stue
32,5 m2

Balkong
8,7 m2

Balkong
12,0 m2 Balkong

12,1 m2 Balkong
8,3 m2

Sov
8,6 m2

Balkong
8,2 m2

Bod
3,2 m2

Gang
4,0 m2

Felles areal
17,1 m2 Sov

12,3 m2

Bod
3,0 m2

Kjøkken/stue
34,1 m2

Gang
13,5 m2

Sov
7,8 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Kjøkken/stue
19,2 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Kjøkken/stue
19,2 m2

Kjøkken/stue
31,0 m2

Sov
8,2 m2

Gang
5,8 m2

Sov
6,7 m2

Kjøkken/stue
31,0 m2

Sov
8,2 m2

Gang
5,8 m2

Sov
6,7 m2

Balkong
24,1 m2

Balkong
14,7 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Sov
10,6 m2

Bod
4,3 m2

Kjøkken/stue
29,2 m2
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.2
1

Type 1(R)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(R)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(S)
4,39m2

Type 1(R)
4,39m2

V1-F
x1519

Bh.: 810

V1-F
x1519

Bh.: 810

V1-F
x1519

Bh.: 810

V8-F
x209

Bh.: 310

V1-F
x1519

Bh.: 810

V7-L
x1510

Bh.: 810
BD1
10x23

BD1
10x23

BD1
10x23

BD1
10x23

V2-L
x1514

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710
x1511

Bh.: 710

V11-FL
x1518

Bh.: 710
x159

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710

V13-L
x1511

Bh.: 710

V2-L
x1514

Bh.: 710

YD-1
10x22YD-1

10x22

YD-1
10x22

YD-1
10x22

YD-1
10x22

9x
21

V7-L
BxH: x1510
Bh.: 810

V7-L
BxH: x1510
Bh.: 810

V7-L
BxH: x1510
Bh.: 810

V10-F
x157

Bh.: 810

V2
-L x1

5
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0
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0
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39 200

LA:1,44m²

SA:4,6m²

LA:2,21m²

LA:0,81m²

Alt.sov/kont
7,6m²

LA:1,44m²

SA:4,6m²

LA:3,5m² LA:3,5m²

Heis
innv.sjakt

1730x2450

LA:1,98m²

SA:7,0m²

LA:0,94m²

LA:7,98m²

LA:1,44m²

SA:5,8m²LA:2,25m²

SA:6,39m²

LA:5,38m²

SA:15,43m²

LA:4,6m²

SA:12,3m²

LA:1,44m²

SA:4,6m²

LA:1,05m²

SA:2,44m²

F 10x16

Leil 43
40,4 m2

Leil 44
40,4 m2

P-rom
39,0 m2

P-rom
39,0 m2

Leil 46
78,8 m2

P-rom
74,1 m2

Leil 42
59,1 m2

P-rom
57,9 m2

Leil 41
81,7 m2

P-rom
78,2 m2 Leil 45

67,2 m2 P-rom
60,6 m2

P-rom
57,9 m2

Balkong
12,0 m2 Balkong

12,1 m2 Balkong
8,3 m2

Balkong
24,1 m2

Balkong
8,2 m2

Takterrasse
27,2 m2

Sov
12,3 m2

Bod
3,0 m2

Kjøkken/stue
34,1 m2

Gang
13,5 m2

Sov
7,8 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Kjøkken/stue
19,2 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Kjøkken/stue
19,2 m2

Felles areal
14,8 m2

Sov
12,4 m2

Sov
9,6 m2

Gang
12,3 m2

Kjøkken/stue
34,1 m2

Bod
3,0 m2

Balkong
14,7 m2

Sov
6,3 m2

Gang
8,0 m2

Sov
10,6 m2

Bod
4,3 m2

Kjøkken/stue
29,2 m2

Kjøkken/stue
31,0 m2

Gang
5,8 m2
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Områdeanalyse
Eiendom 3238 147/56

Utskriftsdato 28.05.2025 Antall datasett 95

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort observasjoner av det aktuelle
temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

18 Berørte datasett

Arter av nasjonal forvaltningsinteresse FKB Tiltak
FKB-AR5 Flom - aktsomhetsområder
Forurenset grunn Grus og pukk
Kvikkleire Løsmasser N50/N250
Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner Marin grense
Mulighet for marin leire Naturtyper i Norge - landskap
Radon Støykartlegging veg etter T-1442
Tettsteder Vannforekomster
Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd Verneplan for vassdrag

77 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-meter belte kyst Aktsomhetskart for snøskred
Akvakulturlokaliteter Ankringsområder
Bergrettigheter Byggeforbudssoner kraftledninger
Dybdedata Dyrkbar jord
Faresonekart for flom Fiskeplasser redskap
FKB-arealbruk FKB-bane
Foreslåtte naturvernområder Grunnvannsborehull
Gyteområder Hoved- og biled
Hoved- og biled, arealavgrensning Inngrepsfrie naturområder
Jord- og flomskred, aktsomhetsområder Jordkvalitet
Kartlagte og verdsatte friluftslivsområder Korallrev
Kulturlandskap - utvalgte Kulturlandskap - verdifulle
Kulturminner - Brannsmitteområder Kulturminner - Kulturmiljøer
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner Kulturminner - SEFRAK
Kulturminner - Verneverdig tette trehusmiljøer Kulturminner – Fredete bygninger
Låssettingsplasser Marine Naturtyper - DN håndbok 19
Markagrensa Mineralressurser - industrimineral, naturstein og metaller
Naturtyper - verdsatte Naturtyper på land (NiN)
Naturtyper på land og i ferskvann (HB13) Naturvernområder
Reindrift beitehage Reindrift ekspropriasjon reinekspropriasjonsområde
Reindrift flyttlei Reindrift høstbeite årstidbeite
Reindrift høstvinterbeite årstidbeite Reindrift konvensjonsområde reinkonvensjonsomrade
Reindrift oppsamlingsområde Reindrift Reinavtaleområde
Reindrift reinbeitedistrikt Reindrift reinbeiteområde
Reindrift reindriftsanlegg Reindrift reinkonsesjonsområde
Reindrift reinrestriksjonsområde Reindrift siidaområde
Reindrift sommerbeite årstidsbeite Reindrift trekklei
Reindrift vårbeite årstidbeite Reindrift vinterbeite årstidbeite
Skredfaresoner Skredhendelser
Statens vegvesens kvikkleiredata Statlig sikra friluftslivsområder
Steinsprang, aktsomhetsområder Store fjellskred
Stormflo Støysoner Avinors lufthavner
Støysoner for BaneNORs jernbanenett Støysoner for Forsvarets flyplasser
Støysoner for Forsvarets skyte- og øvingsfelt etter T-1442 Strategisk støykartlegging veg
Tilgjengelighet Trafikkmengde
Trafikkulykker Turrutebasen
Utvalgte naturtyper Veg senterlinje Elveg 2.0
Vernskog Villreinområder
Vindkraft

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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Arter av nasjonal forvaltningsinteresse

Kilde Miljødirektoratet Versjon 27.05.2025

Fremmede arter

Gruppe Funnsted Navn Faktaark Antall

karplanter 11.022284_60.256903_101761 kjempespringfrø Faktaark (https://faktaark.naturbase.no/artnasjonal/?
id=11.022284_60.256903_101761)

2

karplanter 11.027_60.256297_101761 kjempespringfrø Faktaark (https://faktaark.naturbase.no/artnasjonal/?
id=11.027_60.256297_101761)

1

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser kartlagte forekomst av arter som har nasjonal forvaltningsinteresse. Artene er valgt ut etter
spesifikke kvalitetskrav (funksjon til art og geografisk presisjon på data) og åtte utvalgskriterier og vises under tre
forskjellige forvaltningsnivåer. Datasettet inneholder både punkter og områder. Miljødirektoratets artsdata i
Naturbase hentes fra Artsdatabankens tjeneste Artskart.
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FKB Tiltak

Kilde Geovekst Versjon 27.05.2025

Objekter

Objekttype Behandlingsstatus Saksreferanse Bygningsnummer Tiltakstype

BygningTiltak godkjent 2020043948 300844902 nybygg

BygningTiltak godkjent 2020043948 300844889 nybygg

BygningTiltak godkjent 2022001930 301071608 nybygg

BygningTiltak godkjent 2022001930 301071713 nybygg

TegnforklaringOm datasettet
FKB-Tiltak skal inneholde informasjon om områder der det skjer utbygging som fanges opp gjennom
saksbehandling i kommunen eller andre offentlige myndigheter.
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FKB-AR5

Kilde Geovekst Versjon 27.05.2025

Objekter

Arealtype Grunnforhold Skogbonitet Treslag

Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant

Skog Jorddekt Høy Lauvskog

TegnforklaringOm datasettet
FKB-AR5 beskriver Norges arealressurser i målestokk 1:5 000. AR5 vil danne grunnlag for videre ajourhold av
detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for analyseformål og
kartframstillinger.

104



Side 5 av 19Norkart Områdeanalyse 28.05.2025

Flom - aktsomhetsområder

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 27.05.2025

TegnforklaringOm datasettet
NVEs aktsomhetskart for flom er et nasjonalt kart på oversiktsnivå som viser hvilke arealer som kan være utsatt for
flomfare. Kartet vil aldri kunne bli helt nøyaktig, men er godt nok til å gi en indikasjon på hvor flomfaren bør vurderes
nærmere, dersom det er aktuelt med ny utbygging. Informasjonen i kartet kan benyttes som et første
vurderingsgrunnlag i konsekvensutrednings- og/eller risiko- og sårbarhetsanalyser tilknyttet kommuneplanen og for å identifisere potensielle
fareområder for flom. De potensielle fareområdene kan legges til grunn ved fastsetting av flomhensynssoner og planbestemmelser.
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Forurenset grunn

Kilde Miljødirektoratet Versjon 27.05.2025

Objekter

Påvirkningsgrad Navn Type Faktaark Antall

ikkeAkseptabelForurensning Nannestadvegen 526 forurensetGrunn Faktaark (pdf)
(https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?
lok_id=14712)

2

akseptabelForurensning Miljøtekniskoppfølging
Nannestadvegen 526

forurensetGrunn Faktaark (pdf)
(https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?
lok_id=16804)

2

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet omfatter eiendommer med forurenset grunn samt kommunale og private-/ industrideponier.Datasettet er
fremskaffet ved kartlegging av lokaliteter med forurenset grunn og/eller med mistanke om forurenset grunn og ved
innrapporteringer gjort i forbindelse med bygge- og gravesaker, pålegg om undersøkelser etter tiltak eller på eget initiativ.
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Grus og pukk

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 27.05.2025

Sand og grusregistrering

Forekomstid Navn Beskrivelse

238010 Maura -

TegnforklaringOm datasettet
Grus- og Pukkdatabasen ved NGU inneholder opplysninger om de alller fleste grus- og pukkforekomster og
uttakssteder i Norge for utnyttelse som råstoff for bygge- og anleggsvirksomhet. Databasen gir også informasjon om
arealbruk, volum, driftsforhold, produsentnavn, kvalitet og hvor viktige ressursene er som råstoff til byggetekniske
formål.NGU har laget en klassifisering av en forekomsts anvendbarhet, og ut fra kvalitet og beliggenhet gis en verdivurdering i form av viktighet.
Forekomstene kan være lokalt meget viktige, viktige, lite viktige eller ikke være vurdert. Videre kan enkelte forekomster ha en større regional betydning,
og vurderes da som regionalt eller nasjonalt viktig. Kriterier for å få koden nasjonalt viktig grus- eller pukkforekomst er blant annet forekomster med
mulighet for betydelig eksport. I begrepet mulighet for å levere ligger også forekomster som ikke er i drift. Leveranse offshore betraktes som eksport.
Videre er forekomster med mulighet til å være, eller bli, betydelig leverandør til et stort hjemmemarked vurdert som nasjonalt viktige. Dette gjelder
vesentlig forekomster i nærheten av "storbyene", osloregionen ned til Grenland, samt Stavanger, Bergen og Trondheim, hvor det er knyttet
arealkonflikter til bruken.Kriterier for å få koden regionalt viktig grus- eller pukkforekomst gjelder for forekomster som har leveranser innenfor en større
region ut over egen kommune/fylke. Kystnære forekomster som har mulighet for leveranse per båt, eller at en forekomst har spesiell god kvalitet for
anvendelse til veg- og betongformål, karakteriseres også som regionalt viktig.
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Kvikkleire

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 27.05.2025

Objekter

Navn Faregrad Faktaark

Mjælberg Lav Faktaark (https://www.nve.no/akershus/kvikkleirerapporter-for-nannestad-kommune)

TegnforklaringOm datasettet
Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er
identifisert og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk
vurdering av topografi og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred
(områder som kan gli ut) og utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For
identifiserte soner som kun inneholder løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt.

De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser (høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og
hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i tre konsekvensklasser(høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et
skred i sonen vil ha på bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Datasettet er primært ment som grunnlag for å vurdere kvikkleireskredfare på kommuneplannivå. Datasettet/kartene er også ment som grunnlag for
informasjon til kommuner, grunneiere, entreprenører og andre, med tanke på å unngå terrenginngrep og andre aktiviteter som kan utløse skred. Sonene
viser områder der en må vise særlig aktsomhet mot større kvikkleireskred ved arealplanlegging, utbygging og terrenginngrep. De kartlagte sonene viser
bare kvikkleiresoner med potensiell fare for større skred (terreng med høydeforskjell på 15 m og mer). Det kan også finnes skredfarlige kvikkleiresoner
utenfor de identifiserte sonene. I alle områder med marine leiravsetninger må det derfor utvises en generell aktsomhet mot mulige kvikkleireskred. I
NVEs retningslinjer ”Flaum og skredfare i arealplanar” med tilhørende veileder ”Vurdering av områdestabilitet ved utbygging på kvikkleire og andre
jordarter med sprøbruddegenskaper”, og i veilederen til byggteknisk forskrift, er dette beskrevet nærmere. Se også NVEs hjemmesider for mer info om
hvordan man skal ta hensyn til flom- og skredfare i arealplaner: https://www.nve.no/flaum-og-skred/arealplanlegging/vassdragsmiljo-i-arealplanlegging/?
ref=mainmenu
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Løsmasser N50/N250

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.05.2025

Objekter

Løsmassetype Infiltrasjonsegenskap Grunnvann

Breelvavsetning (Glasifluvial avsetning) Godt egnet Antatt betydelig grunnvannspotensial

Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, ofte med stor mektighet Uegnet Ikke grunnvannspotensial i løsmassene

TegnforklaringOm datasettet
Datagrunnlaget for tema jordarter er basert på innholdet i kvartærgeologiske kart (løsmassekart), som foreligger
analogt i flere målestokker (hovedsaklig M 1:50.000). Kartene er konvertert til digital form ved hjelp av skanning og
vektorisering. I første omgang er kun flatene og formelementer (linjer) etablert som digitale datasett. Senere vil også
punktinformasjonen bli tilgjengelig. Temakoder og egenskaper følger i hovedsak SOSI-standarden, versjon 4.0. I egenskapstabellen til kartet er det gitt
opplysninger om jordartstype, og med utgangspunkt i jordartenes egenskaper er det utviklet avledede tema. Dette kan være infitrasjonsegenkaper og
grunnvannspotensiale. Forholdene ligger også til rette for senere å utvikle tema av interesse for avfallsdeponering, grunnforhold og telefare. De avleda
temaene må ikke oppfattes som absolutte, men er kun retningsgivende. Lokale forhold og variasjoner vil kunne medvirke til at avledningen burde være
annerledes enn oppgitt. Lokale undersøkelser anbefales derfor før tiltak basert på avledningen settes i verk.
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Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner

Versjon 02.08.2021

Objekter

Rullebaneretning Restriksjonstype Navn

- Konisk flate ENGM

Tegnforklaring
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Marin grense

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 27.05.2025

TegnforklaringOm datasettet
Marin grense angir det høyeste nivået som havet nådde etter siste istid. Marin grense angir dermed det høyest
mulige nivået for marine sedimenter (hav- og fjordavsetninger) som er hevet til tørt land. Dataene består av
punktregistreringer, linjer samt polygoner. Linjer og polygoner er modellert fra punktene og en 10 m høydemodell.
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Mulighet for marin leire

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 27.05.2025

Objekter

Mulig marin leire Løsmassetype

middels Breelvavsetning (Glasifluvial avsetning)

sværtStor Hav- og fjordavsetning, sammenhengende dekke, ofte med stor mektighet

TegnforklaringOm datasettet
Mulighet for marin leire er basert på løsmassekart i ulik målestokk og datasett for marin grense. Løsmassetyper
under marin grense er klassifisert etter muligheten for å finne marin leire og kan grovt sett inndeles i seks klasser.
Karttjenesten 'Mulighet for marin leire' er opprettet som en hjelp til å lese et kvartærgeologisk kart. Datasettet kan
brukes til overordnet "screening" av store områder mht mulig forekomst av marin leire. Andre type data kan bidra til å
verifisere om hvorvidt marin leire er tilstede eller ikke, for eksempel grunnboringsdata.
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Naturtyper i Norge - landskap

Kilde Artsdatabanken Versjon 27.05.2025

Objekter

Objekttype Kode Landskapstype

innland_slettelandskap LA-TI-I-S Innlandsslettelandskap under skoggrensen med tett bebyggelse og jordbruksdominans

TegnforklaringOm datasettet
NiN landskap er et system for beskrivelse av landskapsmessig variasjon som forholder seg til definisjonene i den
europeiske landskapskonvensjonen og i naturmangfoldloven. NiN landskap er en del av Artsdatabanken sitt
typesystem «Natur i Norge (NiN)». Kartleggingsmetodikken er utviklet for Nordland fylke, og standarden er utviklet
etter et pilotprosjekt i Nordland fylke. Systemet inneholder standardisert metodikk for avgrensing og typeinndeling av landskap. Landskapsnivået i NiN
er tilpasset kartlegging i målestokk 1:50 000. Landskapstypeinndelingen i NiN omfatter alle landskap fra naturlandskap, via jordbrukslandskap til
bylandskapet. På grunnlag av digitale terrengformanalyser er det laget standardiserte kriterier for inndeling i hovedtyper og grupper av hovedtyper, som
fanger opp variasjonen i landskapet på grov skala. Videre er det utarbeidet en typeinndeling for å adressere landskapsvariasjon i finere skala basert på
variasjon i landskapets innhold og egenskaper. Variasjon i landskapet langs ti gradienter danner grunnlag for denne inndelingen.
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Radon

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.06.2020

Objekter

Aktsomhetsgrad

Moderat til lav

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra NRPA sin nasjonale database, og geologi er fra NGU sine
berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende
målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å
kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der
hvor et område er klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70%
statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av boligene har
radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for å
beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor
det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet». Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten
inneluftsmålinger, er det antatt at radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i
radonegenskaper i polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.
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Støykartlegging veg etter T-1442

Kilde Statens vegvesen Versjon 27.05.2025

Objekter

Kategori

G

R

TegnforklaringOm datasettet
Støyvarselkart produseres for Europa-, riks- og fylkesveg ca hvert 4 år. Det benyttes som hensynssoner i
kommuneplanarbeidet. Støykartene er et resultat fra en beregning basert på tilgjengelig informasjon om
terrengforhold, trafikkmengde og skjerming. Informasjon om terreng og situasjon er hentet fra fkb-kart og er supplert
med informasjon fra NVDB. Informasjon om Trafikkmengde og fordeling mellom kjøretøytyper og fordeling over døgn er hentet fra Nordtraf. Beregningen
er utført i Norstøy.
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Tettsteder

Kilde Statistisk sentralbyrå Versjon 15.05.2025

Objekter

Tettstednr Navn Innbyggere Areal

0681 Maura 4602 2.25377631142968

TegnforklaringOm datasettet
Tettsteder er geografiske områder som har en dynamisk avgrensing, og antall tettsteder og deres yttergrenser vil
endre seg over tid avhengig av byggeaktivitet og befolkningsutvikling.

Et tettsted er en hussamling med minst 200 bosatte og der avstanden mellom husene normalt ikke skal overstige 50 meter. Les mer om tettsted og
fullstendig definisjon her: http://www.ssb.no/beftett.
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Vannforekomster

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 05.12.2022

Kjemisk tilstand

Objekttype Navn Region Kjemisk tilstand

kjemisk_tilstand_elv Tøla bekkefelt Viken FK Udefinert

Økologisk tilstand eller potensial

Objekttype Navn Region Økologisk tilstand/potensial Naturlig/Modifisert

oekologisk_tilstand_eller_potensial_elv Tøla bekkefelt Viken FK Moderat Naturlig

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser vannkvalitet i vassdrag, kartlegging utføres i regi av vannregion-myndigheten (Fylkesmannen).
Forvaltning i hht vannrammedirektivet. Informasjon aktuell i forbindelse med arealbrukstiltak for å fobedre eller
beholde en god vannkvalitet.
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Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 22.05.2025

Delfelt vannkraft

Delfeltnavn Kraftverknavn

ØYEREN Solbergfoss

TegnforklaringOm datasettet
Før et vannkraftprosjekt kan søke konsesjon må det være avklart i forhold til Samlet plan. Prosjekter som tidligere
har vært behandlet i Samlet plan kan søke konsesjon dersom det er plassert i kategori I. Prosjekter som er plassert i
kategori II kan ikke søke konsesjon nå, men kan søke om å flytte prosjektet til kategori I på grunnlag av redusert
konflikt eller at lokal motstand er opphørt. Miljøverndepartementet delegerte i 1995 ansvaret for den administrative driften av Samlet plan til Direktoratet
for naturforvaltning. Avgjørelser innen Samlet plan gjøres av Miljødirektoratet i samråd med NVE. NVE har ansvar for den teknisk/økonomiske
vurderingen av prosjektet og Fylkesmannen uttaler seg angående allmenne interesser.
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Verneplan for vassdrag

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 27.05.2025

Objekter

Navn

Leira

TegnforklaringOm datasettet
Stortinget vedtok Verneplan for vassdrag i flere etapper. Verneplanen omfatter ulike vassdrag som til sammen skal
utgjøre et representativt utsnitt av Norges vassdragsnatur. Hensikten med verneplanen er å sikre helhetlige
nedbørfelt med sin dynamikk og variasjon fra fjell til fjord. Vernet gjelder først og fremst mot kraftutbygging, men
verneverdiene skal også tas hensyn til ved andre inngrep.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nannestad kommune: Seksjon 3238-147/56/0/44

Utskriftsdato: 28.05.2025 11:53

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 4

Vegadresse: Nannestadvegen 524

Poststed 2032 MAURA Kirkesogn 02070503 Bjørke
Grunnkrets 105 Solheimsfeltet Tettsted 681 Maura
Valgkrets 2 MAURA

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 300844902 Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142) Ferdigattest (FA) 30.08.2023

1: Bygning 300844902: Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg. (142), Ferdigattest 30.08.2023

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 1557
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 1557
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig 1920,7
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt 1920,7
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal 647
Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk, Sentralvarme Antall boenheter 27

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 23.12.2020 04.01.2021
Endre bygningsdata 04.01.2021 04.01.2021
Endre bygningsdata 04.01.2021 04.01.2021
Igangsettingstillatelse 08.09.2021 09.09.2021
Endre bygningsdata 13.09.2021 13.09.2021
Endre bygningsdata 30.08.2022 30.08.2022
Endre bygningsdata 23.09.2022 23.09.2022
Midlertidig brukstillatelse 19.04.2023 19.04.2023
Ferdigattest 30.08.2023 30.08.2023

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Nannestadvegen 524 H0306 147/56/0/44 67 3 1 1 Kjøkken

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H04 6 366 0 366 456,4 0 456,4
H03 7 397 0 397 488,1 0 488,1
H02 7 397 0 397 488,1 0 488,1
H01 7 397 0 397 488,1 0 488,1

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 147/56

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Nannestad kommune: Seksjon 3238-147/56/0/44

Utskriftsdato: 28.05.2025 11:53

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 4 av 4

Bruksnavn RØSRUDSLETTA Beregnet areal 9106.1
Etablert dato 23.03.1942 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 19.01.2024 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6681703.3 612201 0 Ja 9106.1

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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NANNESTAD KOMMUNE        

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL 

DETALJREGULERING FOR Nannestadveien 522-528 
Plan-ID: 17-08 

Plankartet er datert 25.09.2018 sist revidert 04.04.2019 og 30.08.2021 
Bestemmelsene er datert 25.09.2018, sist revidert 14.05.2019 og 30.08.2021 

 
Planen er behandlet første gang i Plan- og utviklingsutvalget 04.12.2018 (sak 18/56) 

 
Vedtatt av Kommunestyret 14.05.2019 (sak 19/49) 

 
Endring av bestemmelse 5.5, 3.5, 3.13 og plankart, vedtatt administrativt 04.01.22 

 

__________________________ 
ordfører 

************************************************ 


1 GENERELT 
 
1.1 Form愃਀l med planen – overordnede bestemmelser  
Form愃਀let med planen er 愃਀ tilrettelegge for utvikling av boligbebyggelse med noe næringsareal 
og med tilhørende parkering- og grønnstruktur i reguleringsområdet. 
 
Det regulerte omr愃਀det er p愃਀ planen vist med reguleringsgrense. Innenfor dette omr愃਀det gjelder 
disse bestemmelsene i tillegg til Plan- og bygningsloven med forskrifter, samt relevante 
forskrifter og normer for Nannestad kommune. 
 
1.2 Planform愃਀l  
I planen er det regulert omr愃਀der for følgende form愃਀l:  
 
Bebyggelse og anlegg (pbl § 12-5, nr. 1)  

- Boligbebyggelse - blokkbebyggelse BBB (1113) 
- Energianlegg o_BE (1510) 
- Renovasjonsanlegg f_BRE1-BRE3 (1550) 
- Bolig/forretning/kontor BKB (1802) 

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

- Kjørevei o_SKV og f_SKV1-2 (2011) 
- Gang-/sykkelveg o_SGS (2015) 
- Annen veigrunn grøntareal o_SVG (2019) 
- Parkeringshus/-anlegg f_SPH (2083) 

 
Grønnstruktur (pbl § 12-5, nr. 3) 
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- Naturområde - grønnstruktur f_GN (3020) 
 
 
2 OVERORDNEDE REKKEFØLGEBESTEMMELSER 
 
2.1 Veg- og trafikkanlegg  
Før utbygging av veg- og trafikkanlegg kan iverksettes, skal byggeplaner være godkjent av 
kommunen og Statens vegvesen. Veger skal utformes iht. kommunens vegnorm/vegvesenets 
håndbøker. 
 
Kryss mellom fv 120 Nannestadvegen og Holmgutua o_SKV og f_SKV2 skal være ferdig 
opparbeidet og godkjent av Statens vegvesen før det gis midlertidig brukstillatelse for 
bebyggelse eller deler av bebyggelse. 
 
Før det gis brukstillatelse for bebyggelsen eller deler av bebyggelsen skal tilhørende 
parkeringsarealene være ferdig opparbeidet som vist på illustrasjonsplanen datert 15.03.2019 
 
2.2 Vann, avløp og overvann (VA) 
Det skal utarbeides en VA-plan for hele planomr愃਀det, utformet etter kommunens VA-norm og 
standard abonnementsvilk愃਀r for vann og avløp med tillegg/presiseringer for Nannestad 
kommune. VA-planen skal godkjennes av kommunen før bygging av disse anleggene starter 
og sendes inn senest i forbindelse med rammesøknad. 
 
Overflatevann, takvann og drensvann skal behandles etter prinsippet om lokal 
overvannsh愃਀ndtering og i samsvar med Nannestad kommunes overvannsstrategi. Løsninger 
for infiltrasjon og fordrøyning av overvann og drensvann samt tiltak ved flomhendelser skal 
planlegges sammen med øvrig vann og avløpsnett, og være godkjent før det gis 
rammetillatelse for bebyggelsen. 
 
Vann-, avløp- og overvannsanlegg skal være godkjent som driftsklart i henhold til VA 
normen, og ha midlertidig brukstillatelse, før det gis midlertidig brukstillatelse for 
bebyggelse. Tilfredsstillende dokumentasjon fra rørinspeksjon, trykkprøving, tetthetsprøving 
og desinfeksjon, skal foreligge ved driftsklarbefaringen. Likeledes data fra innm愃਀ling, 
kumkort og registrering av VA-nettet som er bygget. 
 
Planer for tekniske anlegg kan deles opp og teknisk anlegg bygges ut etappevis i takt med 
utviklingen av området. Hensiktsmessig etappeplan skal i så fall godkjennes av kommunen. 
 
2.3 Renovasjon  
Renovasjonsforskriften for Nannestad kommune og retningslinjer for tilrettelegging av 
renovasjon skal følges. 
Renovasjonsanleggene for de boenhetene de skal betjene, skal være ferdig opparbeidet før det 
gis midlertidig brukstillatelse for bebyggelse. 
 
2.6 Felles utearealer, lekeplasser  
Felles utearealer og lekeplasser for de boenhetene de skal betjene, skal være ferdig 
opparbeidet før bebyggelsen tas i bruk. Hvis dette av hensyn til årstid ikke er mulig, kan 
utsettelse gis etter søknad. 
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Inngangslekeplass skal opparbeides med minimumsfunksjoner som sitteplass, huske, vippe og 
sandkasse før bebyggelsen innenfor planområdet tas i bruk.  
 
2.7 Estetisk redegjørelse 
Ved byggesøknad skal det fremlegges en redegjørelse for tiltakets estetiske sider, både i 
forhold til seg selv og omgivelsene. 
 
 
3 FELLES BESTEMMELSER 
 
3.1 Krav til dokumentasjon ved søknad om tiltak 
3.1.1 Veiledende illustrasjoner 
Illustrasjonsplan med tegningsnummer A002, datert 25.09.2018, sist revidert 04.04.2019 og 
illustrasjon av typisk snitt med tegningsnummer A006, datert 25.09.2018, sist revidert 
04.04.2019 er veiledende for utarbeidelse av byggesøknad. 
 
3.1.2 SITUASJONSPLAN (i egnet m愃਀lestokk) 
Ved søknad om tillatelse til tiltak skal det utarbeides en situasjonsplan for hele eller deler av 
omr愃਀det, som skal vise følgende:  
- bebyggelsens plassering (koordinater på hjørner) og relevante høyder 
- avstander til tilliggende bebyggelse, senterlinje veg og grenser 
- adkomst, frisiktsoner og trafikkarealer/parkering 
- uteoppholdsarealer/lekeplasser/grøntarealer (i støyfri sone iht. T-1442)  
- høydesatte koter for eksisterende og nytt terreng  
- renovasjonsløsninger 
  
3.1.3 UTOMHUSPLAN (i egnet m愃਀lestokk) 
Det skal i tillegg til situasjonsplan utarbeides en utomhusplan som skal vise følgende:  
-  høyder p愃਀ nytt terreng  
-  h愃਀ndtering av overvann med fallretninger og evt. kummer/sluk/regnbed o.l. 
-  flomveger 
-  markdekke/belegg/overflater  
-  eksisterende vegetasjon som skal bevares og ny vegetasjon angis med type  
-  overganger og kanter (trapper, murer, kantstein o.l.)  
-  renovasjon m/skjerming 
-  lekeapparater, møblering, belysning o.l. 
-  snøopplag 
-  parkering og sykkelparkering 
 
3.1.4 PROFILER/SNITT OG ILLUSTRASJONER 
For 愃਀ dokumentere utbyggingen kan det i tillegg til situasjonsplan og utomhusplan stilles krav 
om følgende:  
-  Profiler/snitt som viser eksisterende og nytt terreng i forhold til tilliggende veger og 
naboarealer 
-  Illustrasjoner som viser planlagt bebyggelse, og som redegjør for tiltakets arkitektoniske og 
estetiske kvaliteter 
-  Sol-/skyggediagram 
-  Det skal fremlegges et forslag til farge- og materialvalg for planområdet ved hver søknad 
om tiltak. 
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Situasjonsplan, utomhusplan og tilhørende profiler og illustrasjoner skal utarbeides av 
fagkyndige. 
 
3.2 Universell utforming og tilgjengelighet  
All bebyggelse og tilhørende utearealer innenfor planomr愃਀det skal utformes etter prinsippene 
om universell utforming. Gjeldende byggteknisk forskrift legges til grunn. 
 
3.3 Estetikk 
Tiltak skal tilpasses omr愃਀dets topografi og ta hensyn til stedlig vegetasjon. Bebyggelsen skal 
utformes og plasseres slik at den framst愃਀r med arkitektonisk helhet innenfor omr愃਀det. 
Bebyggelsen skal gis en god estetisk utforming i samsvar med byggets funksjon og med 
respekt for naturgitte og bygde omgivelser. Bebyggelsen skal ha gunstig orientering i forhold 
til lys og sol. Der terrenget er brattere enn 1:8 skal det bygges med underetasje. 
Evt. skilt og reklame skal underordnes fasadeuttrykket. 
 
3.4 Leke- og uteoppholdsarealer  
Uteoppholdsarealer generelt og lekearealer spesielt, skal lokaliseres slik at områdene har gode 
miljø- og solforhold. Arealer brattere enn 1:3, parkeringsarealer og overdekte terrasser eller 
lignende, kan ikke regnes som en del av uteoppholdsarealet. 
Lekearealene skal utformes etter prinsippene om universell utforming. 
 
Illustrasjonsplan med tegningsnummer A002, datert 25.09.2018, sist revidert 04.04.2019 er 
bindende i forhold til størrelse på lekearealer. 
 
3.5 Støy og støv 
Bebyggelsen skal innfri krav til innendørs og utendørs støyniv愃਀ i henhold til 
Miljøverndepartementets retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging, tabell 3 i 
T- 1442/2021. For anleggsfasen gjelder tabell 4 i T-1442/2021. 
 
Balkonger i støyutsatt sone skal skjermes. Støyskjerm skal være transparent, utformes 
helhetlig og i harmoni med bebyggelsens arkitektur forøvrig. 
 
For å hindre refleksjon av støy fra de nye byggene, skal gavlvegger ut mot vegen gjøres 
diffuserende, jfr.Støyvurdering fra Berg Knudsen datert 30.11.2017, med revisjonsdato 
31.03.2019. 
 
3.6 Geotekniske forhold  
Geoteknisk dokumentasjon skal legges til grunn for prosjektering av tiltak. Denne skal 
vedlegges søknad om tiltak og omfatte redegjørelse for datagrunnlag, vurdering av 
områdestabilitet og fundamenteringsmetode. 
 
3.7. Overvann 
Prosjektering av overvannshåndtering skal baseres på prinsipp om infiltrasjon på egen grunn.  
 
3.8 Eksisterende vegetasjon  
Eksisterende vegetasjon skal sikres i henhold til reguleringsformålet. Normal skjøtsel tillates. 
Ved opprydding av søppel kan vegetasjon fjernes slik at man får ryddet. 
 
3.9 Masseh愃਀ndtering 
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I forbindelse med søknad om tiltak skal det redegjøres for hvordan overskuddsmasser 
h愃਀ndteres og hvor de eventuelt blir levert. 
Det er mistanke om forurenset grunn, og grunnen må undersøkes. Det skal utføres 
vannmåling for å avdekke eventuell forurensning. 
Tiltaksplan som svarer på alle punktene i forurensningsforskriftens kapittel 2, § 2-6 sendes 
sammen med søknad om rammetillatelse. Tiltaksplan må være godkjent før det gis 
igangsettingstillatelse til bygging. Når arbeidene er utført sendes sluttrapport for håndtering 
av forurenset grunn sammen med søknad om midlertidig brukstillatelse. 
 
Det skal ved utbygging sørges for at eventuell matjord utnyttes på best måte. 
 
3.10 Fremmedlistede arter - masseh愃਀ndtering 
Massehåndtering på de deler av området hvor det evt. er registrert fremmedlistede arter skal 
foregå etter følgende opplegg slik at videre spredning unngås: 

- Ved mekanisk nedkapping skal plantene slås langt ned mot bakken, samles i tette 
sekker/beholdere og brennes. Utstyr og redskaper skal rengjøres. 

- Ved graving og lokal bruk av massene skal disse legges i deponi på stedet eller 
benyttes som toppmasse som plen eller skjøttet grasmark. Utstyr og redskaper skal 
rengjøres. 

- Ved borttransportering av masser skal disse være tildekket og leveres på godkjent 
deponi/mottak. Etter bruk og transport skal alt utstyr og kjøretøy rengjøres. 

 
Dokumentasjon på hvordan det planlegges å fjerne fremmedlistede arter skal forelegges 
kommunen sammen med søknad om rammetillatelse.  
 
3.11 Tekniske anlegg 
Det m愃̊਀ tas hensyn til eksisterende elektriske anlegg i forbindelse med utbyggingen. Alle nye 
anlegg og endringer av eksisterende el-anlegg skal bygges iht. gjeldende forskrifter, 
bransjepublikasjoner og nettselskapets spesifikasjoner. 
Vann- og avløpsledninger, kabler for tilførsel av strøm, telefon, mv. skal i størst mulig grad 
legges i tilknytning til hovedadkomstveg, interne veger og fellesgrøfter. Det tillates ikke 
luftstrekk. 
 
3.12 Automatisk fredete kulturminner   
Dersom det i forbindelse med tiltak oppdages automatisk fredete kulturminner som tidligere 
ikke er kjent, skal arbeidet stanses i den utstrekning det berører kulturminnene eller deres 
sikringssoner p愃਀ fem meter. De som utfører arbeidet skal straks melde fra om funn til 
fylkeskommunens kulturavdeling, jf. Lov om kulturminner § 8, annet ledd. 
 
3.13 Avkjørsler  
Avkjørsel er vist på plankartet med avkjørselespiler. Adkomstpilene er retningsgivende og kan 
sidevegs forskyves. En nøyaktig plassering av adkomst skal framkomme på situasjonsplan. 
 
3.14 Miljøforhold   
Ved utbygging skal det legges til grunn miljø- og energisparende tiltak, herunder om mulig 
fjernvarmeanlegg, varmegjenvinning, kildesortering, bruk av miljøvennlige materialer mv. 
 
3.15 Sikkerhet i anleggsfasen 
I anleggsfasen skal gang- og sykkeltrafikken sikres med alternativ rute. Valgt løsning 
vedlegges byggesøknad. 
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Inngrep i område regulert til naturområde - grønnstruktur tillates ikke med unntak av rydding 
og skjøtsel, kfr. pkt. 3.8. Det skal unngås graving i perioder med stor nedbør, fortrinnsvis bør 
lavvannsperioden på vinteren benyttes.  
Anleggsaktiviteter skal generelt unngås på søndager og helligdager.  
Reguleringsbestemmelsene under dette punkt innarbeides i SHA plan som følges gjennom 
hele gjennomføring av prosjektet.  
 
 
4 BEBYGGELSE OG ANLEGG (pbl 12-5, nr.1) 
 
4.1  Boligbebyggelse - blokkbebyggelse BBB. 
Innenfor felt BBB tillates oppført boligbebyggelse med tilhørende anlegg. Bebyggelsen skal 
oppføres innenfor byggegrensen som er vist på plankartet. Der byggeområdet grenser mot 
offentlig vei, tillates etablering av parkeringsareal utenfor byggegrensen. Parkeringen må 
imidlertid ikke legges i frisiktsone. 
 
4.2 Bolig / forretning / kontor BKB 
Innenfor felt BKB tillates oppført bolig- og næringsbebyggelse med tilhørende anlegg. 
Bebyggelse skal oppføres innenfor byggegrensen som vist på plankart. Der byggeområdet 
grenser inn til offentlig veg, tillates etablering av parkeringsareal utenfor byggegrensen. 
Parkeringen må imidlertid ikke legges i frisiktsone. 
 
4.3 Felles bestemmelser for 4.1 og 4.2 
4.3.1 Utforming av bebyggelse 
Bebyggelsens orientering på tomta skal være i samsvar med prinsipp vist i illustrasjonsplanen.  
Ved nybygg og utvendig oppussing skal fargeplaner innsendes og godkjennes av kommunen. 
Mindre frittstående installasjoner/anlegg, som overdekket sykkelparkering, kan oppføres 
utenfor byggegrense. 
Boder skal integreres som en del av bebyggelsen. Frittstående installasjoner, overdekket 
sykkelparkering og andre overbygde uteanlegg skal gis en estetisk utforming som integreres i 
den arkitektoniske utformingen av bolig- og næringsbebyggelsen. 
 
4.3.2 Grad av utnytting 
Tillatt bebygd areal skal ikke overstige %BYA = 40%. Alle beregninger skal gjøres iht. 
Miljødepartementets veileder for grad av utnytting. Ved beregning av %BYA skal ikke 
ramper / trapper i terreng medtas. Det skal heller ikke medtas areal for parkeringskjeller. 
Felles naturområde - grønnstruktur f_GN skal medtas i grunnlaget for beregning av 
utnyttelsesgrad. 
Minste uteoppholdsareal (MUA) pr boenhet skal være 25 m2. Terrasse/balkong og takterrasse 
ut over 5 m2 per boenhet samt felles lekearealer kan medtas i beregningsgrunnlaget for MUA. 
Minst 60% av leke- og utoppholdsareal skal ligge på terreng. 
Dekke over parkeringskjeller skal være dimensjonert for vegetasjonsdekke. 
 
4.3.3 Takform, gesimshøyder og mønehøyder 
Bebyggelsen kan oppføres med inntil 4 hovedetasjer, kotehøyde c+217,5. Det tillates ikke 
oppført bebyggelse med bygningshøyde over kotehøyde c+215,0 mellom byggegrense og 
grense for regulert høyde. Der terrenget tillater det kan det i tillegg bygges underetasje. 
Bebyggelsen skal utføres med flatt tak. 
Tekniske installasjoner skal integreres i bygningsvolumene. 
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4.3.4 Parkeringskrav 
Det skal avsettes biloppstillingsplasser på egen grunn. Minst 1 p-plass pr. boenhet skal være i 
parkeringskjeller. 
Innenfor området skal følgende parkeringsnorm legges til grunn: 
Boliger:  1,3 plass pr. boenhet 
Næringsbebyggelse: 2 plasser pr. 100m2 kontorareal 
 
Det kan tilrettelegges for sambruk av parkeringsplasser mellom næringsbebyggelse og 
boligbebyggelse. 
Minst 5% av anlagte p-plasser skal utformes for bevegelseshemmede og plasseres lett 
tilgjengelig i forhold til hovedinngang eller atkomst til heis. 
Det skal avsettes minst 1,5 sykkelparkeringsplass pr. boenhet. i tilknytning til hvert 
inngangsparti eller i bod/kjeller. 
 
4.3.5 Lekeplass 
Innenfor felt BBB og BKB skal det etableres 150 m2 inngangslekeplasser per bolighus.  
Inngangslekeplasser skal i hovedsak tilpasses mindre barn og skal inneholde min. 
sandlekeplass, huskestativ og sittebenk.  
 
4.3.6 Utforming av ubebygde arealer 
Ubebygd areal inn mot tilstøtende veier og randsoner skal gis en tiltalende utforming og 
behandling. Grøntområder og felles oppholdsareal innenfor byggeområdet skal gis en 
parkmessig opparbeidelse og beplantning. Det tillates ikke gjerder høyere enn 1 meter. 
 
Innenfor området tillates støttemurer med høyde inntil 1,5m. 
 
Interne kjøreveier frem til parkeringsområder/garasjeanlegg skal opparbeides i samsvar med 
kommunal vegnorm. Intern vei som skal benyttes ved avfallshåndtering skal dimensjoneres 
for renovasjonsbil. Parkeringsområder på terreng skal avskjermes. Boligområdet forøvrig skal 
søkes tilrettelagt som bilfritt. 
 
 
5 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (pbl 12-5, nr.2) 
 
5.1 Kjøreveg o_SKV 
Regulert kjørevei er regulert til senterlinje veg som vist på plankart. 
 
5.2 Gang- / sykkelveg o_SGS 
Regulert gang-og sykkelveg / fortau som vist på plankart. 
 
5.3 Kjøreveg f_SKV 
Regulert kjørevei er regulert felles atkomst for gnr./bnr. 147/56, gnr./bnr. 147/13, gnr./bnr. 
124/27, 58, 77, 80 og gnr./bnr. 125/3. På plankartet er plassering av avkjørsel til planområdet 
vist med avkjørselspil. Plassering av avkjørsel kan justeres i forbindelse med søknad om 
tiltak. 
 
5.4 Parkeringsanlegg under terrengnivå f_SPH 
Parkeringsanlegg dimensjonert i samsvar med §4.3.4. 
 
5.5 Energianlegg f_BE 
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Nettstasjon. 
 
 
 
5.6 Renovasjonsanlegg f_BRE1 – f_BRE4 
Renovasjonsanlegg med underjordisk oppsamlingsbeholder i samsvar med Nannestad 
kommunes renovasjonsordning. 
 
 
6 GRØNNSTRUKTUR (pbl 12-5, nr.3)  
 
6.1 Grøntformål-natur f_GN 
Kantsonen langs vassdrag er lovbeskyttet etter vannressursloven §11.  
 
 
7 HENSYNSSONE (pbl. 12-6) 
 
7.1 Faresone flomfare H320 
Gjelder del av friområde langs bekkedraget til cote +197,5. 
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Eiendomskart for eiendom 3238 - 147/56//44

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 28.05.2025
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 9 106,10 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6681703,3 Øst 612201

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6681653,11 612167,11 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 20,74

2 6681645,28 612165,96 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 7,91

3 6681633,21 612167,15 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 12,13

4 6681626,93 612172,76 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 8,42

5 6681623,03 612179,19 10 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 7,52

6 6681609,66 612201,44 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 25,96

7 6681637,24 612220,63 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 33,60

8 6681678,27 612248,77 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 49,75

9 6681692,66 612258,43 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 17,33

10 6681713,14 612273,39 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 25,36

11 6681718,23 612276,28 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 5,85

12 6681728,5 612283,21 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 12,39

13 6681731,22 612284,24 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 2,91

14 6681754,64 612256,05 10 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 36,65

15 6681760,26 612249,28 10 cm Ikke spesifisert (IS) Midt bekk/elv (86) 8,80

16 6681748,91 612223,42 55 cm Ikke spesifisert (IS) Geometrisk hjelpepunkt (99) 29,54

17 6681749,76 612222,23 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 1,46

18 6681726,45 612202,22 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 30,72

19 6681699,29 612185,44 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 31,93

20 6681673,85 612167,14 13 cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 31,34

2
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©Norkart 2025

28.05.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Nannestad kommune

147/56/0/44

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Nannestadvegen 524

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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1:1000Nannestad kommune

147/56/0/44

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Nannestadvegen 524

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
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Vegstatuskart for eiendom 3238 - 147/56//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 28.05.2025

20 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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©Norkart 2025

28.05.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Nannestad kommune

147/56/0/44

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Nannestadvegen 524

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Utskriftsdato: 28.05.2025

Nannestad kommune
Adresse: Teiealleen 31, 2030 Nannestad
Telefon: 66105104

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nannestad kommune

Kommunenr. 3238 Gårdsnr. 147 Bruksnr. 56 Festenr. Seksjonsnr. 44

Adresse Nannestadvegen 524, 2032 MAURA

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Avløp 344 259,99 kr

Renovasjon 386 056,98 kr

Vann 185 075,71 kr

Sum 915 392,68 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år
Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Avløp fastgebyr 99 Boenhet 2777.00 1/1 0 % 274 923,00 kr 137 587,04 kr

Avløpsgebyr à konto 4771 m3 59.68 1/1 0 % 284 709,42 kr 142 484,71 kr

Avløp målt forbruk 4797 m3 46.40 1/1 0 % 222 580,80 kr 222 580,75 kr

Innbetalt forskudd avløpsgebyr -4000 m3 46.40 1/1 0 % -185 600,01 kr -185 600,00 kr

Avløp fastgebyr 99 Boenhet 2554.84 1/1 0 % 252 929,17 kr 42 963,31 kr

Avløpsgebyr à konto 4771 m3 54.90 1/1 0 % 261 932,68 kr 44 492,67 kr

Renovasjon grunngebyr 99 Boenhet 2512.00 1/1 0 % 248 688,00 kr 165 792,00 kr

Restavfall 5 m3 avfallsbrønn 4 Stk. 68306.00 1/1 0 % 273 224,00 kr 182 149,32 kr

Vann fastgebyr 99 Boenhet 1900.00 1/1 0 % 188 100,00 kr 94 135,89 kr

Vanngebyr à konto 4771 m3 24.73 1/1 0 % 117 962,98 kr 59 035,35 kr
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Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Vann målt forbruk 4797 m3 20.00 1/1 0 % 95 940,00 kr 95 940,00 kr

Innbetalt forskudd vann -4000 m3 20.00 1/1 0 % -80 000,01 kr -80 000,01 kr

Vannmålerleie 2 Måler 495.00 1/1 0 % 990,00 kr 495,45 kr

Vann fastgebyr 99 Boenhet 1748.00 1/1 0 % 173 052,00 kr 29 395,14 kr

Vanngebyr à konto 4771 m3 22.75 1/1 0 % 108 525,94 kr 18 434,55 kr

Vannmålerleie 2 Måler 455.40 1/1 0 % 910,80 kr 154,71 kr

Sum 2 238 868,77 kr 970 040,88 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Beløp for vann, avløp og slam er inkludert 25% merverdiavgift. Satsen blir redusert til 15% merverdiavgift fra 1. juli 2025.

Eiendomsskatt og feiing/tilsyn er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 28.05.2025

Nannestad kommune
Adresse: Teiealleen 31, 2030 Nannestad
Telefon: 66105104

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Nannestad kommune

Kommunenr. 3238 Gårdsnr. 147 Bruksnr. 56 Festenr. Seksjonsnr. 44

Adresse Nannestadvegen 524, 2032 MAURA

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Reguleringsplaner Reguleringsplaner under bakken

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner Kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP2018-2035

Navn Kommuneplanens arealdel 2018-2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 14.05.2019

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3238/dokumenter/995/Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20til%20arealdelen%20-%20vedtatt%2014.05.2019%2C%20oppdatert%20forside.pdf

Delarealer Delareal 9 106 m
KPHensynsonenavnH910
KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Delareal 1 843 m
Arealbruk Sentrumsformål,Framtidig
OmrådenavnS1a

Delareal 812 m
Arealbruk Sentrumsformål,Framtidig
OmrådenavnS1b

 
 

 
 
 
 
 

2

2

2
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Delareal 4 649 m
ArealbrukSentrumsformål,Nåværende

Delareal 1 802 m
ArealbrukGrønnstruktur (utgått),Framtidig

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KP2023-2040

Navn Kommuneplanens arealdel 2023-2040

Status Planforslag

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 17-08

Navn Nannestadvegen 522-528, del av S06 i Maura sentrum

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 14.05.2019

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3238/dokumenter/1249/Reguleringsbestemmelser%2025.09.2018%20rev%2030.08.2021.pdf

Delarealer Delareal 23 m
Formål Renovasjonsanlegg
Feltnavn f_BRE4

Delareal 22 m
Formål Renovasjonsanlegg
Feltnavn f_BRE2

Delareal 23 m
Formål Renovasjonsanlegg
Feltnavn f_BRE3

Delareal 808 m
RPHensynsonenavnH320_H320
Faresone Flomfare

Delareal 36 m
Formål Energianlegg
Feltnavn f_BE

Delareal 1 214 m
Formål Naturområde - grønnstruktur
Feltnavn f_Naturområde

Delareal 21 m
Formål Renovasjonsanlegg
Feltnavn f_BRE1

Delareal 4 931 m
Formål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnavn BBB

2

2

2

2

2

2

2

2

2

2
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Delareal 2 529 m
Formål Bolig/forretning/kontor
Feltnavn BKB

Delareal 130 m
Formål Annen veggrunn - grøntareal
Feltnavn f_SVG

Delareal 178 m
Formål Kjøreveg
Feltnavn f_SKV

Reguleringsplaner under bakken
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 17-08

Navn Nannestadvegen 522-528, del av S06 i Maura sentrum

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 14.05.2019

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3238/dokumenter/1249/Reguleringsbestemmelser%2025.09.2018%20rev%2030.08.2021.pdf

Delarealer Delareal 6 060 m
Formål Parkeringshus/-anlegg
Feltnavn f_SPH

2

2

2

2
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Kommuneplan for Nannestad 
2018 – 2035 

Bestemmelser og retningslinjer til arealdelen 
Vedtatt av kommunestyret 14.05.2019 

Endret etter at Fylkesmannen i Oslo og Viken den 14.08.2019 trakk sin innsigelse til K3 

Stadfesting etter markaloven § 6 av Klima- og miljødepartementet den 13.11.2019 
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Vedlegg - temakart for: 

Faresone ras- og skred (kartlagte kvikkleiresoner) 
Marin grense 
Kulturminner: Hensynssone c) bevaring av kulturmiljø 
Rammeplan avkjørsler 
Konsesjonsområder fjernvarme 

Plankart med temakart er, sammen med bestemmelser og planbeskrivelse, juridisk bindende og 
angir rammer for arealbruken, krav til utforming og rekkefølgebestemmelser til utbyggingsområder. 
Det innebærer at bygge- og anleggstiltak, eller fradeling av eiendom til slike formål, ikke må være i 
strid med arealbruk eller bestemmelser i planen. Planen har ikke konsekvenser for eksisterende 
arealbruk. Retningslinjer er ikke juridisk bindende, men gir føringer for forvaltning og 
enkeltsaksbehandling etter kommuneplanen.  

Bestemmelsene og retningslinjene er generelle, for spesielle formål og for enkeltområder.  

 

1. Virkeområdet og forholdet til eksisterende planer  

1.1 Virkeområdet 

Disse bestemmelsene gjelder for kommuneplanens arealdel for Nannestad kommune.   

1.2 Forholdet til eksisterende regulerings- og bebyggelsesplaner 

(Pbl. § 1-5) 

Eksisterende reguleringsplaner og bebyggelsesplaner skal fortsatt ha rettsvirkning.  
Ved eventuell motstrid skal sist vedtatte plan være den gjeldende.  
Kommuneplanens bestemmelser og retningslinjer skal supplere enhver reguleringsplan der denne 
selv ikke angir noe annet.  
Mindre tiltak som i følge eldre plan må godkjennes av bygningsråd/planutvalg, kan godkjennes av 
administrasjonen.    

1.3 Definisjoner 

Følgende definisjoner legges til grunn i disse planbestemmelsene:  

 Grønn grense; viser langsiktig utbyggingsgrense, med hovedvekt på avstand til skole og 
sentrumsfunksjoner, og vern av dyrka og dyrkbar jord. Grønn grense er ikke juridisk 
bindende, men viser fremtidig utviklingsretning for prioritert tettsted i et 50-års perspektiv.  

 Enebolig; frittliggende bygning som er beregnet på én husstand.  
 Sekundærleilighet; en selvstendig boenhet med alle nødvendige romfunksjoner innenfor en 

enebolig. Leiligheten er adskilt fra resten av boenheten og har ingen innvendig direkte 
adgang til denne. Sekundærleilighet kan ikke være over 80 m2.  

 Hybel; en del av den primære boenheten som deler funksjoner som kjøkken og/eller bad. 
Det defineres også som en hybel der det foreligger en innvendig direkte adgang mellom 
primær boenhet og selvstendig boenhet.  
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 Tomannsbolig; frittliggende bygning beregnet for to husstander, med to tilnærmet like store 
og likeverdige boenheter.  

 Småhus; frittliggende eller sammenbygde bolighus med inntil to etasjer pluss eventuell 
sokkel- eller underetasje og loft. 

 Blokkbebyggelse; bygning med fire eller flere boenheter og over tre etasjer  
 Terrassehus; bolighus i bratt terreng hvor bygningen følger helningen i terrenget. Det 

enkelte plan har terrengkontakt.  
 Brukbart uteoppholdsareal; Ubebygd areal av tomt, eksklusiv parkering/gårdsplass og felles 

adkomst, som er egnet til lek og rekreasjon. 
 Nærfriluftsområde; allment tilgjengelige arealer eller fellesarealer ved boligbebyggelse for 

fysisk aktivitet, møte mellom barn og voksne, lek og rekreasjon.  
 Lekeplass; opparbeidet område for lek og utendørs opphold for barn og voksne i alle aldre.  
 Kjøpesenter; detaljhandel i bygningsmessige enheter og bygningskomplekser som etableres, 

drives eller framstår som en enhet samt utsalg som krever kunde- eller medlemskort for å få 
adgang.  

 Plasskrevende varer; forretninger som forhandler biler, motorkjøretøyer, 
landbruksmaskiner, trelast og andre større byggevarer, samt salg fra planteskoler og 
hagesentra. 

 Reguleringsplan; detalj- og/eller områderegulering av et område med tilhørende 
bestemmelser. 

 Massemottak; Mottakssted for permanent lagring av rene og naturlige masser.  
 Massedeponi; deponier for farlig avfall, ordinært avfall eller inert avfall, etter tillatelse fra 

fylkesmannen og Miljødirektoratet 
 Årssikker vannføring; vannføring som ved middeltemperatur over frysepunktet ikke tørker 

ut av naturlige årsaker oftere enn hvert tiende år i gjennomsnitt.  

 

2. Plankrav og utbyggingsavtaler 

2.1 Krav om reguleringsplan 

(Pbl. §§11-9 nr. 1, 11-19 nr. 1, 11-11 nr. 2) 

Utover de krav som følger av pbl. § 12-1, stilles det krav om vedtatt reguleringsplan før det foretas 
fradeling eller utbygging i henhold til fastsatt formål.  

Ved behandling av nye reguleringsplaner skal utbyggingsstrategi gitt i kommuneplanens 
samfunnsdel, legges til grunn.  

Følgende unntak fra plankravet gjelder: 

 Mindre tiltak på bebygd eiendom, som f.eks. påbygg, tilbygg, garasjer og uthus, samt 
alminnelige driftsbygninger i landbruket, dersom de ikke er til hinder for utviklingen av 
området, eller er i strid med arealbruken og intensjonene i kommuneplanens arealdel.  
Dette gjelder også driftsbygninger over 1000 m2.  
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 Tiltak som er unntatt fra byggesaksbehandling etter pbl § 20-5, dersom de ikke er til hinder 
for utviklingen av området, eller er i strid med arealbruken og intensjonene i 
kommuneplanens arealdel.  

 Fradeling av et område for bebyggelse og anlegg under forutsetning av at formålet er i 
samsvar med fastsatt arealbruk.  

 Fradeling av inntil én boligtomt i områder avsatt til eksisterende boligområde, dersom det 
ikke er til hinder for utviklingen av området, eller er i strid med arealbruken og intensjonene 
i kommuneplanens arealdel.  

 Bygging av inntil én enebolig eller tomannsbolig i områder avsatt til eksisterende 
boligområde, dersom de ikke er til hinder for utviklingen av området, eller er i strid med 
arealbruken og intensjonene i kommuneplanens arealdel.  

 Fradeling og bygging i områder for spredt boligbygging, jf. pkt. 10.2. 
 Fradeling av mindre tilleggsarealer.  
 Etablering av private avløpsanlegg, og tiltak knyttet til påkobling til offentlige- og felles 

private vann- og avløpsanlegg. 
 Riving og oppføring av bolig etter brann/skade.  
 Kommunalt ledningsnett.  

Retningslinjer:  

Hva som anses som mindre utbyggingstiltak vurderes i forhold til skala og struktur i nærmiljøet. 
Mindre utbyggingstiltak krever ikke ytterligere plan dersom uteareal, utbyggingsvolum og 
forholdet til transportnett og annet lovverk er ivaretatt.  

Ved utarbeidelse av reguleringsplan, skal planen omfatte de arealer som skal bebygges, områder 
som vil bli berørt ved framføring av veg, vann og avløp, naboområder/nabotomter som kan få 
endring av adkomstforhold (avkjørselssanering) og nødvendige buffersoner/friområder. 
Reguleringsplaner skal angi avgang av dyrka og dyrkbar mark, samt skog. 

I saker hvor det ikke er krav om reguleringsplan, skal tiltaket søkes om til bygningsmyndigheten 
såfremt det ikke er unntatt søknadsplikt etter pbl. § 20-5.  

Denne bestemmelsen er ikke til hinder for at kommunen kan kreve reguleringsplan dersom det 
anses hensiktsmessig ut fra sakens kompleksitet.  

2.2 Krav om og innhold i utbyggingsavtaler  

(Pbl. §11-9 nr. 2) 

Ved oppføring av 10 boenheter eller mer, samt større bruksendring som vurderes å ville ha 
betydning for kommunale tjenester, økonomi, tekniske anlegg eller miljø, skal det inngås 
utbyggingsavtale med Nannestad kommune.  Kommunen kan gjøre unntak der en utbyggingsavtale 
ikke anses som hensiktsmessig.  

Følgende forhold skal avklares gjennom utbyggingsavtale: 

 Tidspunkt for utbygging og dens omfang. 
 Universell utforming av byggverk og uteområder. 
 Kommunal forkjøpsrett og tildelingsrett.  
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 Kommunal overtakelse av tekniske og grønne anlegg, og forutsetninger for slik overtakelse. 
 Opprettelse av sameie, borettslag etc. for å legge til rette for at beboerne selv kan drifte og 

vedlikeholde fellesområder. 
 Kommunens krav til kvalitet og estetikk. 
 Utbyggers plikter må avklares i utbyggingsavtale, herunder blant annet:  
 Finansiering og utbygging av tiltak som er nødvendig for å gjennomføre bestemmelser i 

henhold til aktuelt lovverk og reguleringsplaner.  
 Utarbeidelse av skiltplan for utbyggingsområdet. 
 Tiltak i forbindelse med trafikksikkerhet, herunder tiltak knyttet til kjørende og myke 

trafikanter. 
 Driftsansvar av anlegg inntil kommunal overtakelse har funnet sted. 
 Etablering av støyreduserende og sikkerhetsmessige tiltak som utbyggingen krever. 
 Kravene i VA-norm og vegnorm, samt renovasjonsforskrift for Nannestad kommune. 
 Redegjørelse for flomveger og overvannshåndtering. 

Utbyggingsavtale skal primært fremlegges til politisk vedtak samtidig som tilhørende 
reguleringsplan fremmes for sluttbehandling/vedtak. Der behovet for utbyggingsavtale ikke er 
tilstrekkelig utredet før planvedtak fattes, kan utbyggingsavtale inngås ved et senere tidspunkt, men 
før rammetillatelse gis.  

 

3. Veg, vann, avløp, overvann og renovasjon 

3.1 Veg, vann og avløp 

(Pbl. §§11-9 nr. 3, 11-10 nr. 2) 

Til enhver tid gjeldende vegnorm, VA-norm og veiledninger for kommunen, skal legges til grunn 
ved prosjektering, herunder utarbeidelse av reguleringsplaner.  

Statens vegvesen «Rammeplan for avkjørsler» er juridisk bindende, og skal tas i betraktning ved 
utarbeidelse av reguleringsplan og ved byggesaksbehandling, der dette er relevant.  

I byggeområdene og i LNF-områdene skal nybygg lokaliseres slik at avkjørsel fra riks- og 
fylkesvegnettet kan skje i samsvar med vedlagt temakart Rammeplan for avkjørsler datert 
27.09.2018. 

  
a. Rødt - Meget streng holdning 

Vegene skal i prinsippet være avkjørselsfrie. Dette gjelder også driftsavkjørsler. 
Nye avkjørsler og utvidet bruk av eksisterende avkjørsler tillates kun i samsvar med 
stadfestet regulering. 

b. Blått - Streng holdning 
Antall avkjørsler til vegen må være begrenset. Dette gjelder også driftsavkjørsler. 
Nye boligavkjørsler bør ikke tillates uten av det foreligger stadfestet reguleringsplan. 
Valg av avkjørselssted må vurderes med tanke på framtidig utviklingsmulighet. 
Gårdsbruks hovedavkjørsel bør likevel kunne tillates når den oppfyller tekniske krav. 
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Utvidet bruk av boligavkjørsler til boligformål bør begrenses. Det bør være et visst 
antall brukere av avkjørselen fra før. 

c. Grønt - Mindre streng holdning 
Antall avkjørsler til vegen bør begrenses. Dette gjelder også driftsavkjørsler.  
Nye avkjørsler bør primært tilknyttes eksisterende avkjørsel og plasseres med tanke 
på framtidige utviklingsmuligheter. 
Tillatelse til utvidet bruk av boligavkjørsel til boligformål bør normalt kunne 
innvilges. 

d. Øvrige veger - Lite streng holdning 
Tillatelse til ny avkjørsel kan normalt gis der tekniske krav til avkjørselsutforming 
oppfylles. Adkomst kan henvises til nærliggende eksisterende avkjørsel. 

3.2 Overvann 

Overvann skal håndteres lokalt og åpent, dvs. på egen grunn ved infiltrasjon og fordrøyning i 
grunnen og åpne vannveier, eller på annen måte utnyttes som ressurs.  

Ved fortetting, planlegging av nye utbyggingsområder, opparbeidelse av veger, eller endringer av 
eksisterende forhold skal overvannshåndteringen vies ekstra oppmerksomhet. Bygninger og anlegg 
skal utformes slik at naturlige flomveger ivaretas.  

Bruk av gater, veger, parkeringsplasser, grøntanlegg etc. til fordrøyning på overflate må utredes.  
 denne sammenheng må det vurderes evakueringsløp (flomveger) på overflaten, slik at vannet i 
ekstreme situasjoner kan ledes videre til resipient eller annet uten at skade oppstår.   

Ved dimensjonering skal det benyttes klimafaktor på 1,5. 

Det vises bl.a. til kommunens «Overvannsstrategi» og «Områdespesifikk overvannsplan» (2018), 
samt VA-norm (2012). 

3.3 Renovasjon 

(Pbl. § 11-9 nr. 3) 

Til enhver tid vedtatt og gjeldende kommunal renovasjonsforskrift legges til grunn ved utarbeidelse 
av reguleringsplaner. Veger, fellesplass for avfallsdunker og snuplasser skal dimensjoneres for stor 
lastebil og i tråd med renovasjonsforskriften.  

 

4. Rekkefølgebestemmelser 

(Pbl. § 11-9 nr. 3) 

4.1 Generelle rekkefølgebestemmelser 

Før utbygging må det være etablert: 
1. elektrisitetsforsyning 
2. vann- og avløpsnett til og langs tomten/byggeområdet. 
3. adkomst fra offentlig veg fram til og langs tomten/byggeområdet. 
4. gangveg/fortau fram til barneskole og ungdomsskole (evt. fram til nærmeste bussholdeplass 

dersom området ligger mer enn 4 km fra skolene). 
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Før fradeling er det tilstrekkelig at ovennevnte er sikret. 

4.2 Spesielle rekkefølgebestemmelser 

1. B30: Før utbygging må ny/utbedret vegforbindelse fra fv. 527 Åsvegen til fv.120 være 
bygget. (B30 er inntil videre unntatt rettsvirkning) 

2. B26a: Før utbygging må Øyungsvegen oppgraderes fram til oppgradert veg ved 
Harstadbekken/Eltonåsen hageby. Dette ivaretas ved utarbeidelse av reguleringsplan. 
(B26a er inntil videre unntatt rettsvirkning) 

3. Innenfor konsesjonsområdene for fjernvarme skal det i tidlig fase ved regulering/utbygging 
innledes dialog med konsesjonshaver om tilknytning til fjernvarme. Områdene er vist med 
bestemmelsesgrense i vedlagt temakart Konsesjonsområder – fjernvarme datert 
22.02.2019. 

 

5. Utforming av eksisterende og framtidige boligområder 

5.1 Fortetting innenfor eksisterende boligområder 

Det tillates én tomannsbolig, eller én enebolig med evt. i tillegg én søknadspliktig 
sekundærleilighet, per fradelt boligtomt. 

Oppføring av garasje, uthus, anneks e.l., med tilknytning til vann- og avløpsnett på bebygd eiendom 
kan tillates på følgende vilkår:  

 Bygningen skal ikke anvendes som boenhet.  
 Bygningen kan ikke ved et senere tidspunkt omdisponeres til selvstendig boenhet, eller 

fradeles på bakgrunn av at bygningen har potensial til å være en selvstendig boenhet.  

5.2 Byggetiltak innenfor eksisterende boligområder 

På bebygd eiendom innenfor arealer avsatt til eksisterende boligområde kan ethvert tiltak i samsvar 
med plan- og bygningsloven, reguleringsplan og kommuneplanens arealdel, oppføres etter søknad. 
Det vises til byggesaksforskriften (SAK10) for informasjon om tiltak som er unntatt fra 
byggesaksbehandling.  

5.3 Plassering av byggverk 

Plassering av byggverk skal planlegges med hensyn til tilpasning til terreng, god arkitektonisk 
utforming, eksisterende bygningsstruktur, visuelle kvaliteter, naturgitte forutsetninger, sikkerhet, 
helse, miljø, tilgjengelighet, brukbarhet og energibehov.  

Ved plassering av byggverk skal det også tas hensyn til lys- og solforhold, samt lyd- og 
vibrasjonsforhold.  

Det skal tilstrebes massebalanse i alle byggetiltak og utbyggingsprosjekter.  
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5.4 Utnyttelsesgrad 

For uregulerte områder eller for regulerte boligområder med lavere utnyttelse, settes maksimal 
tillatt grad av utnyttelse til BYA = 30%.  For øvrige områder skal grad av utnyttelse vurderes i 
forbindelse med område- og/eller detaljregulering. 

5.5 Parkering 

Parkeringskrav fastsettes i reguleringsplan, med maksimalt antall parkeringsplasser per enhet.  

Ved beregning av grad av utnyttelse for frittliggende småhusbebyggelse beregnes minimum 18 m2 
per biloppstillingsplass. 

For eneboliger og tomannsboliger skal det avsettes areal til to parkeringsplasser, hvorav én under 
tak. For sekundærleiligheter skal det avsettes areal til én parkeringsplass.  

Ved oppføring av konsentrert småhusbebyggelse og blokkbebyggelse skal det samtidig oppføres én 
parkeringsplass per boenhet under tak.  
I sentrumsnære områder skal parkering fortrinnsvis plasseres under terreng/bebyggelse.  

5.6 Byggegrenser langs offentlige veger  

(Pbl. § 11-9 nr. 5, veglova § 29) 

For ny bebyggelse som ikke er hjemlet i vedtatt reguleringsplan gjelder en generell byggegrense på 
50 m fra E16 og 30 m fra fylkesveger, målt fra senterlinje veg.  
For kommunale veger i uregulerte områder gjelder en byggegrense på 15 m. 

Unntak: 

Byggegrensen er 15 m for tiltak på bebygde eiendommer langs følgende fylkesveger:  
Fv.527.01 (Åsvegen), Fv.527.02 (Austaddalsvegen), Fv. 527.03 (Hombledalsvegen), Fv. 527.04 
(Holtervegen), Fv. 528.01 (Gamle Hadelandsveg), Fv. 528.02 (Slettmovegen/ Økrivegen),  
Fv. 529.01 (Engervegen), Fv. 529.02 (Preståsvegen) Fv. 526.01 (Sundbyvegen) og Fv. 530.01 
(Aurvegen). 

Byggegrensen gjelder ikke for mindre tiltak jf. § 2.1, forutsatt at disse ikke plasseres nærmere vegen 
enn eksisterende bebyggelse på eiendommen. 

5.7 Byggegrense ift. offentlig VA-nett 

Offentlige vann- og avløpsanlegg skal ikke overbygges. Ved oppføring av ethvert byggetiltak 
gjelder en generell byggegrense på 4 meter fra offentlige vann-, avløp- og overvannsledninger,  
jf. VA-norm for Nannestad kommune m.fl. pkt. 8.7.  
Kommunal drift kan vurdere unntak på særskilte vilkår etter søknad.  

5.8 Minste uteoppholdsareal og lekeplasser 

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner og oppføring av nye boenheter skal følgende krav til minste 
uteoppholdsareal (MUA) per boenhet legges til grunn:  

Bebyggelsestype: MUA per boenhet: 

Enebolig 300 m2  
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Tomannsbolig 200 m2 
Konsentrert småhusbebyggelse 150 m2 

Sekundærleilighet 50 m2 

Blokk- og terrassehus MUA vurderes i reguleringsplanarbeidet 

Minste uteoppholdsareal er den delen av tomten som er ubebygd, samt fellesarealer som kan 
benyttes til opphold. Balkong, takterrasse og platting som ikke er overbygd, kan regnes inn i MUA. 
Areal brattere enn 1:3, samt arealer benyttet til parkeringsplass og felles adkomst skal ikke 
medregnes som uteoppholdsareal.  

Arealkrav skal dekkes innenfor tomta som bygningen ligger på.  

Ved planlegging av mer enn 4 boenheter, skal det avsettes minst 20 m2 per boenhet til lekeplass.   

For hver 10. boenhet skal det avsettes areal til inngangslekeplass med maksimal avstand på 50 
meter fra bolig. Lekeplassen skal være minst 200 m2. Lekeplassen skal inneholde sandkasse og/eller 
lekeapparater for barn i alderen 2-6 år.   

For hver 30. bolig skal det avsettes areal til nærlekeplass, i tillegg til inngangslekeplassene. 
Lekeplassen skal være minst 1000 m2, ligge sentralt i boligområdet, og ikke ha en større avstand fra 
boligene enn 200 m. Lekeplassen skal inneholde arealer til aking, ballek og/eller lekeapparater for 
barn i alderen 5-13 år.  

For hver 100. bolig skal det foreligge en strøkslekeplass i nærliggende område egnet for 
ballaktivitet, i tillegg til inngangslekeplassene og nærlekeplassene. Lekeplassen skal være på minst 
1500 m2, og inneholde arealer som gir rom for aktiviteter som ballspill, skøyter, skateplass, samt 
park- og naturareal med vegetasjon.  

I forbindelse med søknad om oppføring av boliger skal det utarbeides utomhusplan for utforming av 
lekeområder. Før det kan gis brukstillatelse for boliger skal utearealet/friområdet være opparbeidet i 
samsvar med utomhusplan godkjent av kommunen.  

Retningslinjer: 

Utearealer skal utformes etter prinsippet om universell utforming der naturgitte forutsetninger 
ligger til rette for dette.  

Utformingen skal tilpasses naturlige forhold og gi variasjon i utfordring og stimulering til 
brukerne.  
Det skal i byggesaker og reguleringssaker redegjøres for hvordan prinsippet er ivaretatt. 
Konkrete løsninger skal vises på utomhusplaner, illustrasjonsplaner eller i reguleringsplaner. 

Uteoppholdsarealer skal plasseres og opparbeides med sikte på best mulig utnyttelse av 
solforhold og lokalklima. 

Hoveddelen av uteoppholdsarealet skal være sammenhengende, ha en hensiktsmessig form og 
være egnet til lek, opphold og rekreasjon. Arealet skal være sikret mot støy, forurensning, 
trafikk eller annen helsefare. 
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For lekeplasser gjelder at arealene er store nok og egner seg for lek og opphold, gir mulighet for 
ulike typer lek på ulike årstider, kan brukes av ulike aldersgrupper, og gir mulighet for 
samhandling mellom barn, unge og voksne. 
T-2/08 «Om barn og planlegging» skal legges til grunn for utforming av lekeplasser.  

5.9 Grøntarealer 

(Pbl. § 11-9 nr.6) 

Innenfor byggeområdene skal det avsettes grøntområder (buffersoner, fellesarealer). Disse skal 
søkes tilrettelagt som en sammenhengende grøntstruktur, hvor det kan anlegges gang-/sykkelstier 
og skiløyper som forbinder boligområder, sentrumsfunksjoner, skoler og barnehager og skog/mark. 
I næringsområder skal det legges vekt på bevaring av grøntarealer i ytterkanten av områdene. 
Sammenhengende, eksisterende grøntdrag og grønne lunger skal ivaretas og styrkes. 

Grøntarealer, buffersoner og utearealer skal opparbeides i henhold til reguleringsplan før 
bebyggelse tas i bruk. Hensikten med bruk av arealet skal spesifiseres og en skjøtselsplan eventuelt 
utarbeides. Stedstypisk, naturlig vegetasjon skal i størst mulig grad bevares. Viktige trær, trerekker, 
alléer og eksisterende vegetasjonsområder skal sikres i reguleringsplaner og bevares ved bygge- og 
anleggstiltak. Skog bør derfor ikke fjernes før dette er vurdert.  

Grøntbelter skal være beplantet på hensiktsmessig måte for å ivareta trekk- og skjulemuligheter for 
vilt. Ved opparbeidelse av området samt ved plassering av bebyggelse/inngjerding, skal det tas 
hensyn til vilttrekk, beitedyr og allmennhetens ferdsel. 

Retningslinjer:  

Turdrag skal ha en bredde på minimum 20 meter, og kan tilpasses i noe varierende bredde 
gjennom utarbeidelse av reguleringsplan.  

5.10 Støy 

(Pbl. §11-9 nr.6) 

Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442) skal legges til grunn ved 
arealplanlegging og behandling av enkeltsaker, samt bygge- og anleggsvirksomhet. 

Ved utarbeidelse av reguleringsplaner og ved større byggetiltak innenfor støysoner skal 
utbygger/tiltakshaver tegne inn og beskrive ev. støytiltak.   

Deler av boligområder i Nannestad tettsted og i Åsgreina ligger innenfor gul flystøysone etter 
oppdaterte støysonekart (Avinor – støysoner 2016-2027, dat. 01.11.2017) og beregnes som 
avvikssoner i henhold til T-1442.  

Det vises til siste oppdaterte støysonekart fra Avinor og fra Statens vegvesen. 
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6. Masseforvaltning 

6.1 Generelle bestemmelser 

Ved all forvaltning av masser skal gjenbruk stå sentralt. Ved utbygging skal det utarbeides 
massehåndteringsplan.  

Etablering av masseuttak, -mottak eller -deponi, samt utvidelse av eksisterende masseuttak, skal 
kun skje i tråd med vedtatt reguleringsplan.  

Ved etablering av masseuttak, -mottak eller -deponi skal det særlig legges vekt på nærhet til sentrale 
utbyggingsområder for å minimalisere transportbehovet. Hensynet til miljø, jordvern, avrenning, 
samfunnssikkerhet og lokalsamfunn skal ivaretas.  

For alle masseuttak, -mottak og -deponi i drift, skal det foreligge en godkjent driftsplan i henhold til 
mineralloven.  

6.2 Grus- og pukkressurser 

Innenfor områder med mulig drivverdige råstoffressurser skal det vurderes utnytting av ressursene 
før det tillates tiltak som vanskeliggjør framtidig råstoffutvinning. Se kart fra NGU. 

 

7. Naturmiljø, flom og erosjon 

7.1 Forbud mot tiltak og arbeid langs vann og vassdrag 

(Pbl. §§1-8, 11-9 nr.5, 11-11 nr.5) 

De vernede vassdragene Leiravassdraget, Hurdalsvassdraget og Oslomarkvassdragene, berører 
arealer i Nannestad kommune. Disse vassdragene inkludert deres nedbørsfelt er underlagt 
rikspolitiske retningslinjer for vernede vassdrag. 

Inntil 100 meter langs følgende vassdrag kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl. § 20-1 eller fradeling 
til slike formål, ikke iverksettes: Honsjøen, Hona, Kvernsjøen, Kverndøla, Stråtjern, Hæra, Sogna, 
Rotua, Hurdalssjøen, Løysa og Leira.  

Inntil 30 meter langs øvrige vassdrag kan arbeid og tiltak som nevnt i pbl § 20-1, eller fradeling til 
slike formål, ikke iverksettes.  

I og ved eksisterende byggeområder gjelder byggeforbudssone på 30 meter langs vassdrag, dersom 
det ikke i regulerings- eller bebyggelsesplan vedtatt før denne kommuneplanen, er angitt andre 
byggegrenser.  

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

Bekkelukking er ikke tillatt.  

Ved alle planer og tiltak som berører lukkede bekker skal mulighet for gjenåpning vurderes.  
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Kommunen kan tillate opparbeidelse av turstier, byggverk og tekniske installasjoner som har 
sammenheng med vassdraget.  

Langs vassdragene skal det opprettholdes og utvikles en vegetasjonssone på minst 30 meter.  

Unntak:  

Forutsatt at det ikke medfører negative konsekvenser for vannføring, vannkvalitet, dyre- og 
planteliv eller ferdsel for allmennheten, er følgende tiltak unntatt fra forbudet i denne 
bestemmelsen: 

 Naturvennlige tilretteleggingstiltak for friluftsliv/rekreasjoner for allmennheten etter 
godkjenning av kommunen.  

 Hydrotekniske anlegg i landbruket. 
 Vedlikehold eller reparasjon av godkjente bygninger, konstruksjoner og anlegg. 
 Fasadeendring på eksisterende, godkjent bygning. 
 Mindre tiltak på bebygd eiendom, forutsatt at disse ikke plasseres nærmere vassdrag enn 

eksisterende bebyggelse på eiendommen.  
 Riving av bygninger, konstruksjoner eller anlegg. 
 Restaurering av demninger. 
 Tiltak tilknyttet godkjente avløpsanlegg. 
 Tiltak ved flomsikring. 

Unntakene fritar ikke fra søknadsplikt. 

Retningslinjer:  

Vassdragsområdene skal underlegges en differensiert forvaltning jf. Rikspolitiske 
retningslinjer for vernede vassdrag.   

Forvaltning av vassdragene Honsjøen, Hona, Kvernsjøen, Kverndøla, Stråtjern og Leira 
oppstrøms bru fv. 528.02 ved Slettmoen med tilhørende 100 m belte, forvaltes iht. 
vassdragsområder i klasse 3.  

Forvaltning av vassdragene Hæra, Sogna, Rotua, Hurdalssjøen, Løysa og Leira nedstrøms bru 
fv. 528.02 ved Slettmoen med tilhørende 100 m belte, forvaltes iht. vassdragsområder i klasse 
2.  

7.2 Særlig om vurdering av sikkerhet mot flom og erosjon 

Byggegrensene under 7.1 ivaretar i de fleste tilfeller også sikkerhet mot flom, jf. NVEs veileder 
2/2011- Flaum- og skredfare i arealplanar (for elver/bekker mindre enn 20 km2 nedbørfelt er i de 
fleste tilfeller en avstand 20 meter på hver side tilstrekkelig, for større vassdrag 50-100 meter).  

På flate elve- og bekkesletter vil flom ha større utstrekning. NVEs aktsomhetskart for flom må da 
benyttes i tillegg til ovennevnte, som grunnlag for om flomfare må utredes nærmere. 
Aktsomhetskartet er basert på en grov terrengmodell og er derfor ikke nøyaktig. 
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Ved bratte elve- og bekkeløp, spesielt i områder med breelv- og elveavsetninger, bør det vurderes 
om det kan være erosjonsfare også utenfor byggegrensene i 7.1. Se løsmassekart fra NGU. Det 
gjelder også bekke- og elvevifter der bekken eller elva gjennom tidene har endra løp.  

Reell flom- og erosjonsfare, jf. byggteknisk forskrift § 7.2, må utredes senest på 
reguleringsplannivå. Om det ikke er gjort, må sikkerhet mot flom være dokumentert på lik linje som 
i en reguleringsplan, før tiltak igangsettes. 

Utredningen må bl.a. vurdere fare for skade pga. begrenset kapasitet på bruer, kulverter, 
bekkelukkinger og andre anlegg. 

7.3 Utbygging i beiteområder 

(Pbl. §11-9 nr. 6) 

Ved utbygging av områder som berører beiteområder, plikter tiltakshaver å ta hensyn til dette. 
Hyttefelt tillates ikke gjerdet inn/avsperret slik at beite og dyrenes bevegelse blir hindret. Dersom 
etablert sperregjerde/beitegjerde åpnes eller må flyttes, plikter tiltakshaver å sikre med port/ferist, 
eller flytte sperregjerde. 

7.4 Verdifull natur, biologisk mangfold og landskap 

(Pbl. §11-9 nr. 6, naturmangfoldloven §§8-12) 

Reguleringsplaner 
Ved utarbeidelse av reguleringsplaner skal det vurderes hvordan natur og biologisk mangfold 
berøres, og om nødvendig gjennomføres en naturfaglig utredning om forekomster av viktige 
naturtyper og biologisk mangfold. Det skal i så fall gjennomføres naturtyperegistrering og 
artsinventering i felt. Registreringen skal suppleres med en beskrivelse av hvilke naturverdier som 
skal bevares og videreutvikles, og hvordan dette skal skje.  

Ved planarbeid som berører naturtyper av nasjonal og regional verdi, samt rødlistete naturtyper med 
lokal verdi og viktige vilttrekk, skal landskapskvaliteter og viktige sammenhenger i grønnstruktur 
for flora og fauna være en viktig premiss for planarbeidet, og konsekvensene for naturmiljø skal 
utredes.  

Gjennom den naturfaglige utredningen skal det også registreres fremmede arter i felt, og det skal 
legges fram tiltak for fjerning av de fremmede artene som i svartelista er plassert i risikokategori 
Svært høy risiko (SE) og Høy risiko (HI). 

Gjennomføring av tiltak 
Ved gjennomføring av tiltak skal mulig konsekvenser for biologisk mangfold vurderes. Tiltak som 
kan påvirke rødlistearter bør unngås og det skal legges fram tiltak for fjerning av eventuelle 
fremmede arter som er i svartelista.  

I områder som gjennom kommunens naturtyperegistreringer er av nasjonal eller regional verdi 
(tilsvarende kategori A = svært viktig og naturverdi B = viktig) skal tiltak som kan forringe 
naturverdiene unngås. I områder som omfatter naturverdier av lokal verdi (tilsvarende naturverdi C 
= lokalt viktig) skal alle tiltak som kan forringe naturverdiene tilstrebes unngått.  
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Det vises til kommunedelplan for naturmangfold vedtatt 26.03.2019. 

Retningslinjer:  

Viktige landskapstrekk i Nannestad er ravinelandskapet med Leira og Hæra med 
sammenhengende grøntstruktur, jordbrukslandskap og åsområdene.  

Åsprofiler, landskapssiluetter og stedstypisk vegetasjon skal ivaretas. Spesielle 
landskapsformasjoner og landskapstrekk skal ivaretas, inkludert sammenhengende 
grøntstruktur fra marka til ravinelandskapet, samt sammenhengende grøntstruktur i 
jordbrukslandskapet. Nye tiltak skal tilpasses eksisterende terreng.  

Kommunedelplan for naturmangfold med temakart for biologisk mangfold skal legges til 
grunn for all kommunal saksbehandling der det er relevant. Ved gjennomføring av tiltak 
med risiko for skade på naturmangfold skal det vurderes hvordan skade på naturmangfoldet 
kan unngås, og det skal utføres avbøtende tiltak.  

 

8. Kulturminner og kulturmiljø 

8.1 Kulturminner og kulturmiljø 

(Pbl. §11-9 nr. 7) 

Kommunedelplan for kulturminner med vedlegg, datert 14.06.2016, viser delområder med 
interessante kulturminnemiljø. Disse skal bevares i så stor grad som mulig. Delområdene er lagt inn 
som hensynssoner på vedlagt temakart, jf. 11.10.  

Kommunedelplanen inneholder også bl.a. en oversikt over de objekter som ble ansett å representere 
høyest verdi ut i fra et kulturminneperspektiv.  

Det finnes flere eldre bygninger som har en kulturminneverdi også utenfor utvalgte områder.  

Ved bygge- og anleggstiltak som berører bebyggelse som er SEFRAK-registrert og/eller som er 
omtalt i kulturminneplanen, skal bebyggelsens verdi som kulturminne vurderes av kommunen før 
vedtak fattes. Dersom kulturminnene kan ha regional og/eller nasjonal verdi, som bl.a. bygninger 
oppført før 1850, skal saken oversendes fylkeskommunen for uttalelse 

Retningslinjer:   

Ved eventuelle byggetiltak på verneverdige bygninger skal det legges særlig vekt på å 
opprettholde husets karakter og særtrekk. Kulturhistoriske og arkitektoniske verdier som 
knytter seg til byggverkets ytre, skal bevares. Byggets form og volum, fasadenes 
proporsjoner, material- og fargebruk, dør- og vindusutforming skal bevares.  
Ved istandsetting av verneverdige bygninger skal det opprinnelige eller eldre eksteriør-
messige detaljer som panel, listverk, vinduer, dører og taktekking bevares i så stor grad som 
mulig. Opprinnelige bygningsdeler bør i størst mulig grad repareres framfor hel utskiftning.  

Ved byggetiltak nær et kulturminne/kulturmiljø, skal det legges særlig vekt på en 
helhetsvurdering med mål å ivareta kulturminnets/kulturmiljøets kvaliteter.  
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Nye byggetiltak skal forholde seg til eksisterende bebyggelsesstruktur og primært 
underordnes kulturminnet/kulturmiljøet. Avstand til kulturminnet skal vektlegges. 
Vegetasjon som gamle, markante trær skal søkes bevart. På enkelte gårdstun bør 
tunuttrykket ivaretas med tradisjonell utforming, fargesetting og plassering. Eventuelle nye 
bygningsvolum i området bygges i tilknytning til, og underordner seg den eksisterende 
bygningsmassen, eller plasseres i randsoner på en måte som lar nybygget gli inn i 
landskapet. 

 

9. Næringsvirksomhet 

(Pbl. §§11-7, 11-10) 

9.1 Krav til byggeområder avsatt til næringsformål 

Ved utarbeidelse av reguleringsplan skal følgende legges til grunn: 

 Parkeringsplasser skal dekkes innenfor de respektive byggeområdene.  
 Bygningers høyde skal tilpasses og trappes ned mot tilgrensende boliger for å bidra til at 

næringsbygg ikke får en dominerende virkning.  
 Det skal i ytterkant av næringsområdene reguleres inn grønnstruktur med tilstrekkelig 

bredde og kvalitet, for å skape nødvendig buffer, skjerme mot innsyn og dempe ev. fasader. 
Den skal ev. også ivareta vilttrekk og allmennhetens ferdsel.  

I områder avsatt til næringsformål tillates ikke anlegg som er sjenerende ved lukt, støy eller annet. 

9.2 Krav/tillatelser i tilknytning til enkeltområder 

1. N5a+b, N6a+b, N7a+b, N15b: Kommersiell parkeringsvirksomhet er ikke tillatt.  
2. N10: Før utbygging må planlagt ny veg (diagonalen) fram til og langs med 

utbyggingsområdet, være bygget.  
3. N12: Ved regulering må bruksformålet relateres til vegservice, plasskrevende virksomhet 

eller lignende.  
4. N20: For Nannestad alderspensjonat tillates i tillegg til næringsvirksomhet, et begrenset 

antall boligenheter.  

 

10. Landbruks-, Natur- og Friluftsområder (LNF) 

10.1 Bestemmelser til LNF-områder 

(Pbl. §11-11) 

Bebyggelse og tiltak som er nødvendige for landbruk og gårdstilknyttet næringsvirksomhet basert 
på gårdens ressursgrunnlag er tillatt. Se også veileder «Garden som ressurs», H-2401 (2017). 

Oppføring av ny boligbebyggelse eller fritidsbebyggelse er ikke tillatt. Det samme gjelder fradeling 
av tomt til slike formål.  
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Bruksendring av fritidsbebyggelse til bolig kan tillates såfremt rekkefølgebestemmelsene i pkt. 4.1 
er oppfylt.  
Ved vurderingen skal også følgende hensyn vektlegges:  
 1. Eiendommen ligger i et område som overveiende består av helårsbebyggelse.  
 2. Eiendommen ligger ikke i støyutsatte områder, i naturvernområde eller i hensynssoner.  
 3. Tiltaket må ikke gi negative konsekvenser for landskaps- og miljøverdier.  

Oppføring av kårbolig kan tillates dersom landbruksmyndighetene vurderer at det er behov for det. 
Kårbolig som ligger på tunet kan ikke fradeles.  

Det er ikke tillatt med bygge- og anleggstiltak som kan gi vesentlige virkninger for naturmangfold, 
naturmiljø, kulturminner, vannføring eller vannkvalitet. 

Hestehold må følge forskrift om hestevelferd og forskrift om gjødselvarer mv. av organisk opphav. 
Eiendommen må være skikket for formålet.  

Etablering av ridebane krever søknad etter jordlovens § 9. 

Når mottak av masser er hovedformål og forbedring av landbruksjord er en bieffekt, er det ikke i 
henhold til LNF-formålet. Se da kapittel 6. 

Tilførsel av eksterne masser som medfører mer enn 3 meter terrengavvik eller er over 1 dekar i 
utstrekning krever søknad om tiltak. 

Unntak: 

På eiendommer med eksisterende boenheter kan i tillegg tillates følgende:  

 Oppføring av påbygg, tilbygg, garasjer og uthus, samt etablering av sekundærleilighet i 
eksisterende bolig. 

 Rehabilitering og oppføring av ny boenhet som følge av at eksisterende boenhet har 
forfalt/brent. 

 Oppføring av VA-anlegg. 

På eiendommer fradelt etter forrige kommuneplan (vedtatt 29.10.2013), kan det gis tillatelse til 
oppføring av én enebolig. 

10.2 Spredt boligbygging 

Innenfor områder avsatt til spredt boligbebyggelse, tillates det oppført 3 eneboliger totalt for alle 
områdene per kalenderår. De aktuelle områdene er Sandsnesseter, Åsgreina nord, Kopperudmoen 
og Vålaugsmoen/Gamle Hadelandsveg i Maura.  

Øvrige bestemmelser gjelder, herunder rekkefølgekravene i 4.1. 

10.3 Tiltak innenfor marka (Romeriksåsen) 

Marka er LNF-område etter plan- og bygningsloven (jf. Markaloven). Bygge- og anleggstiltak er 
forbudt (pbl § 1-6). Forbudet omfatter ikke landbrukstiltak og tiltak som nevnt i pbl § 1-3 annet 
ledd, eller som inngår i vedtak etter § 6-4 tredje ledd i samme lov. 
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Igangsetting av arbeid med arealdel av kommuneplan eller reguleringsplan som vedrører Marka 
krever tillatelse av departementet. Kommunens endelige vedtak om arealdel av kommuneplan eller 
reguleringsplan som vedrører Marka, må stadfestes av departementet før planen får rettsvirkning 
etter plan- og bygningsloven. 

Etablering av stier og løyper krever tillatelse etter Markaloven. Anleggelse av større løyper krever 
tillatelse fra kommunen og reguleringsplan etter plan- og bygningsloven. 

 

11. Bestemmelser og retningslinjer til hensynssonene  

(Pbl. §11-8, 3.ledd) 

11.1 Geotekniske fare- og vurderingsområder (H310_1 og 2) 

Tidligere kartlagte kvikkleiresoner (Program for økt sikkerhet mot leirskred, Evaluering av risiko 
for kvikkleireskred, Nannestad kommune, 2004) er vist med hensynssone H310_1 i vedlagt 
temakart Faresone ras- og skred datert 22.02.2019. Her er det påvist reell fare for kvikkleireskred, 
men de omfatter bare større soner og bare områder som kan skli ut (løsneområder). Det kan være 
forekomster av andre, mindre kvikkleiresoner og utløpsområder for skred utenfor hensynssonene. 
 

Utenfor de kartlagte kvikkleiresonene er marin grense (ca. 200 moh.) brukt som avgrensning av 
områder hvor det kan det finnes kvikkeleire. Områdene er vist med hensynssone H310_2 i vedlagt 
temakart Marin grense datert 22.02.2019.  
 

Under marin grense stilles det krav til at sikkerhet mot kvikkleireskred er ivaretatt i henhold til 
byggteknisk forskrift (TEK17) § 7-3 og NVEs veileder 7/2014 - Sikkerhet mot kvikkleireskred.  
Områdestabiliteten skal være dokumentert som sikker før tiltak igangsettes og senest på 
reguleringsplannivå. For byggesaker som er unntatt krav om reguleringsplan må områdestabiliteten 
være dokumentert på lik linje som i en reguleringsplan, før tiltak igangsettes. 
 

Se også bl.a.: 
- Kart fra NGU som viser «marin grense og mulighet for marin leire» 
- Veiledning ved små inngrep i kvikkleiresoner 

11.2 Flystøysoner (H210/H220/H290) og støy fra Forsvaret (H220) 

Det tillates ikke etablert nye boenheter innenfor støysonene, som vist i kommuneplanens arealdel. 
Forbudet gjelder både innenfor landbruks-, natur- og friluftsområder og områder avsatt til 
byggeformål. 

Unntak:  

Innenfor gul flystøysone gjelder følgende unntak: 
 Nye boenheter innenfor avvikssonene (H290_1 og 2). 
 Fortetting innenfor Løken I og II  
 Rehabilitering og oppføring av ny boenhet som følge av at eksisterende boenhet har 

forfalt/brent 
 Sekundærleilighet 
 Kårbolig 

Krav om innendørs støy gjelder uansett. 
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11.3 Restriksjonsgrense rundt flyplass (H190) 

Alle nye forslag til reguleringsplaner innenfor sikringssonene skal sendes Avinor til uttalelse.  
Mer spesifikke bestemmelser ift. restriksjonsplan og byggerestriksjonsplan innarbeides etter 
nærmere anvisning fra Avinor.  

Innenfor hensynssone H190_1 gjelder de høyderestriksjoner/hinderflater som er angitt med koter 
(sorte streksymboler) på restriksjonsplan for Oslo Lufthavn, Avinors tegning ENGM-P-08.  
Innenfor restriksjonsområdet kan det ikke etableres hinder (bygninger, vegetasjon, anlegg eller 
andre innretninger) som overstiger høyderestriksjonene som angitt på plankartet. Vegetasjon skal 
holdes under hinderflatene, og nødvendig fjerning av vegetasjon vil bli utført av Avinor.  

Alle nye reguleringsplaner innenfor hensynssone H190_1 skal angi maksimal tillatt byggehøyde på 
plankartet og/eller i bestemmelsene i planen. Ingen del av bygning/anlegg skal bryte hinderflaten.  

Byggekraner som vil bryte høyderestriksjonene/hinderflatene kan ikke benyttes uten at Avinor/ 
Oslo lufthavn har gitt sin godkjenning.  

Ved søknad om oppføring av nye bygninger og anlegg som bryter koter (røde streksymboler) 
innenfor hensynsonene H190_2 på Avinors tegning ENGM-P-09, skal det foreligge en radioteknisk 
vurdering før kommunen kan gi igangsettingstillatelse.  

Avinor skal høres i forbindelse med søknad om tiltak som endrer lyssettingen i innflygingsområder 
til lufthavnen og som kan ha innvirkning på sikkerheten for lufttrafikken.  

Det må gjøres turbulensvurderinger før det tillates nye bygg og anlegg i nærområdet til rullebanen. 

11.4 Hensynssoner for nettanlegg (H370_1 og 2) 

Hensynssonene viser sentral- og regionalnettets luftledninger. Hensikten er å ivareta sikkerheten for 
personer og materielle verdier. Tiltak som berører hensynssonene må vurderes nærmere, bl.a. i 
samråd med netteier.  

11.5 Sikringssone/hensynssone - nedslagsfelt for drikkevann (H110) 

Innenfor nedbørsfelt for drikkevann er det forbud mot tiltak som kan forurense drikkevann, jf. 
drikkevannsforskriften: FOR-2016-12-22-1868 . Dette gjelder nedbørsfelt Bjertnessjøen, Gimilvann 
og Harstadtjernet.  

11.6 Sikringssone/hensynssone – område for grunnvannsforsyning  (H120) 

Innenfor område for grunnvannsforsyning – Nordmoen - er det forbud mot tiltak som kan forurense 
grunnvannet med tanke på områdets funksjon som drikkevannsforsyning.  

11.7 Hensynssone for områder der reguleringsplaner fortsatt skal gjelde (H190) 

Soner hvor reguleringsplan fortsatt skal gjelde er vist med skravur i plankartet.  Innenfor disse 
sonene er arealformål og reguleringsbestemmelser som følger av reguleringsplanvedtaket gjeldende. 

11.8 Verneområder etter naturvernloven og naturmangfoldloven (H720)  

I Nannestad er 9 områder vernet etter naturvernloven. Disse ligger dels også i nabokommuner. 
Innenfor disse områdene gjelder tilhørende forskrifter. Områdene er:  
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 Gjerimåsan naturreservat, H720_1    Forskrift: FOR-2015-12-11-1516 
 Romerike landskapsvernområde, H720_2   Forskrift: FOR-1985-11-01-1943  
 Aurmoen landskapsvernområde, H720_3   Forskrift: FOR-1999-12-17-1423  
 Snellingsrøysene og Skotjernfjellet naturreservat, H720_4 Forskrift: FOR-2017-12-15-2069 
 Marifjell naturreservat, H720_5     Forskrift: FOR-2008-12-19-1450 
 Nannestad kapellangård naturreservat, H720_6   Forskrift: FOR-2010-12-17-1630 
 Rudskampen naturreservat, H720_7    Forskrift: FOR-2015-03-20-238 
 Styggdalen naturreservat, H720_8    Forskrift: FOR-2017-12-15-2068 
 Pipra og Storrsjøhøgda naturreservat, H720_9    Forskrift: FOR-2018-12-14-1942 

11.9 Hensynssone nærfriluftsliv (H530) 

Følgende nærfriluftsområder er spesielt innarbeidet i planen: 

 Nærfriluftsområde Bjørkeåsen (H530_1) 
 Nærfriluftsområder Maura (H530_2 og 3) 
 Nærfriluftsområde Eltonåsen (H530_4)  

Nærfriluftsområdet for Åsgreina vurderes i forbindelse med utarbeidelse av tettstedsanalyse for 
Åsgreina. 

Retningslinjer: 

Nærfriluftsområder er viktige å bevare i tilknytning til alle boligområder. 
Hensynssonen er ikke til hinder for nydyrking, beiting eller skogsdrift. 

11.10 Hensynssoner for interessante kulturmiljø (H570_1 - 16) 

Delområder med interessante kulturminnemiljø i Kommunedelplan for kulturminner med vedlegg, 
datert 14.06.2016, er lagt inn som hensynssoner på vedlagt temakart Kulturminner: Hensynssone 
c) bevaring av kulturmiljø datert 22.02.2019. Se også pkt. 8.1. For utfyllende informasjon om 
delområdene, se i kommunedelplanen. 

1 Holter sentrum – fra kirke til prestegård (H570_1) 
2 Øya/Ukkestad/Austad (H570_2) 
3 Engervegen (H570_3) 
4 Låke/Låkedalen (H570_4) 
5 Nannestad kirke (H570_5) 
6 Nannestad sentrum, Teiebyen (H570_6) 
7 Slattum (H570_7) 
8 Sø-Kringler (H570_8) 
9 Kringlerdalen (H570_9) 
10 Skjennum (H570_10) 
11 Bjørke (H570_11) 
12 Nannestadvegen fra Betania til Betel (H570_12) 
13 Maura; Vålaugsvegen – fra Solheimkrysset til Morud (H570_13) 
14 Gamle Hadelandsvegen (Totner/Åmot) og Buråslia (H570_14) 
15 Stensgård (H570_15) 
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16 Moreppen (H570_16) 

11.11 Utvalgt kulturlandskap i jordbruket: «Øya – Nordre Eik» (H510) 

«Øya – Nordre Eik» ble i 2009 utpekt som utvalgt kulturlandskap i Akershus. Arealavgrensningen 
for området framgår på plankartet. Det er utarbeidet en forvaltningsplan for området som beskriver 
langsiktige målsettinger for istandsetting og skjøtsel av kulturlandskapet, og som er retningsgivende 
for arbeidet i området. Forvaltningsplanen er under revidering. 

12. Områder for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

(Pbl.§11-7 nr. 2) 

12.1 Krav for enkelte områder  

1. K3: Ved utarbeidelse av reguleringsplan for området skal det innarbeides gang- og 
sykkelvegforbindelse gjennom området med tilknytning til eksisterende gang-/sykkelvegnett 
i vest, sør og nord. Det skal også innarbeides rekkefølgekrav som sikrer gjennomføring.   
Det tillates innenfor området etablert flyplasstilknyttet virksomhet, eks. flyoperative 
driftsfunksjoner, hangar, frakt/spedisjon, flyparkering, verkstedvirksomhet og administrative 
funksjoner tilknyttet disse. 

2. K5: Området ved Piperudkrysset/E16  kan  reguleres til kollektivknutepunkt, med mulighet 
for pendler-/innfartsparkering og ev. i kombinasjon med næring. 

 

13. Krav til øvrige byggeområder 

(PBL. §11-10) 

13.1 Krav til øvrige byggeområder 

1. B12: Det skal ved utarbeidelse av reguleringsplan innarbeides et grøntområde i østre del av 
området, i tilstrekkelig bredde for å ivareta skiløypetrasé. Denne skal også sikres gjennom 
anleggsperioden. (B12 er inntil videre unntatt rettsvirkning) 

2. B18a+b: Det skal ved utarbeidelse av reguleringsplan tas særskilt hensyn til vilttrekk, 
overvannshåndtering og fare for kvikkleireskred.  

3. BK1: Det kan innenfor delområde BK1 i reguleringsplan for Ramstadåsen (planID 09-05) 
tilrettelegges for noe næring i tilknytning til boligbebyggelse. Dette med hensikt å kunne 
etablere ev. nærbutikk i området.  

4. B30: Det skal i hovedsak tilrettelegges for åpen småhusbebyggelse. Kun 30 % av 
utbyggingen kan tilrettelegges for konsentrert småhusbebyggelse. Dette må ivaretas ved 
utarbeidelse av reguleringsplan for området. (B30 er inntil videre unntatt rettsvirkning) 

5. A2: (Stabiliseringstiltak for fv. 120 ved Engelstadkorset) Innenfor området kan det 
gjennomføres nødvendige stabiliseringstiltak for fv. 120. Inngrep i dyrka jord må unngås og 
begrenses mest mulig. Eventuelle masser må være rene, naturlige masser som er egnet for 
matproduksjon, og eventuelt oppfylt dyrka areal må istandsettes til god 

165



 

22 

dyrkingskvalitet/LNF-formål. En reguleringsplan må inneholde konkrete forutsetninger for 
tilbakeføring til dyrka jord, og være i samsvar med regional plan for masseforvaltning. 

6. F1: Det kreves utarbeidet reguleringsplan for området før utbygging kan skje. Det kan 
oppføres inntil 5 hytter innenfor området. Hver enhet kan ha et bruksareal på inntil  
150 m2, inkl. uthus. Dette må ivaretas ved utarbeidelse av reguleringsplan.  

7. Bjerke stadion: Ferdsel gjennom området skal sikres og området skal utarbeides i tråd med 
målene om å fremme områdets bruk som idretts- og rekreasjonsområde. Ivaretakelse av 
jordressurser må vurderes spesielt. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
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 salgsoppgaven, 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.

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 festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, 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 solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, 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 medfølger. 

 
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/avgrensingskabel 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 e.l. Låses boder, uthus 
e.l. 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. 
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
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(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.
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bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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,
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8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
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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
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eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Nannestadvegen 524
2032 MAURA

Aktiv Eiendomsmegling
Stian Lie 

413 95 630
stian.lie@aktiv.no​

​




