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HALLINGDAL EIENDOMSMEGLING AS  

Alfarvegen 126 

3540 NESBYEN 

 

 

Deres ref Vår ref Dato 
96-23-9004 2023/558-3 09.08.2024 

 

77/53, Konglevegen - eiendomsoppgave - oppdatert  

Hjemmelshaver: Holm Bygg og Maskin AS 

 

Viser til Deres henvendelse innkommet til oss den 07.08.24 

 

Eiendommens areal: 2.125,6 m2 

 

Reguleringsforhold: 

Eiendom gbnr 77/53 er regulert av kommunedelplan for Nesbyen vedtatt 13.08.15 med planident 

00201201. Eiendommen er avsatt til boligbebyggelse med tilhørende bestemmelser. Det pågår ikke 

nytt reguleringsarbeid som innbefatter aktuelle eiendom, men det er søkt dispensasjon for å bygge 

leilighetsbygg på eiendommen. Deler av eiendommen inngår i byggeforbudssone mot jernbane.  

 

Eiendommen tilknyttes offentlig vann og avløp.  

 

Eiendommen ligger til privat veg. 

 

Søknad om midlertidig brukstillatelse for Konglevegen 2 C – F er innkommet 12.08.24, men ikke 

behandlet pr. i dag. 

 

Følgende vedlegges: 

Kartutsnitt 1:500, 1:5000 og 1:20000 

Matrikkelbrev snr. 1-6 

Seksjoneringstegninger og utkast til vedtekter 

Søknad om rammetillatelse m/vedtak og tegninger 

Søknad om igangsettingstillatelse for deler av tiltaket m/ vedtak 

Søknad om igangsettingstillatelse for hele tiltaket m/ vedtak 

Søknad om endring av tillatelse m/ situasjonskart 

Vedtak dispensasjon  

 

 



 

 

Kommunale avgifter for 2024 (pr. enhet): 

Eiendomsskatt (må takseres):       

Renovasjon bolig:       kr 4.242,40 + mva 

Vannavgift, abonnementsgebyr: vektes etter forbruk, inntil 200m3 kr 2.676,00 + mva 

Vannavgift, forbruksgebyr: kr 27,98 pr. m3 + mva 

Kloakkavgift, abonnementsgebyr: vektes etter forbruk, inntil 200m3 kr 1.916,80 + mva 

Kloakkavgift, forbruksgebyr: kr 22,07 pr. m3 + mva (bolig) 

 

 

 

Eventuell tank for oppbevaring av brannfarlig vare er eierens ansvar. 

 

Nesbyen kommune gjør videre oppmerksom på at radongass fra grunnen kan være et problem i 

kommunen. For alle nye boliger blir det anbefalt å legge til rette for å hindre radongass fra grunnen å 

trenge inn i boligen. Det foreligger en god del radonmålinger i bygg i kommunen. Kommunen kan 

ikke opplyse om enkeltresultater, men gi en generell orientering om det kan påregnes slike 

problemer. Der det er målt radon i eksisterende bygg vil det kun være eier av bygget som kan 

opplyse om slike forhold. 

 

Opplysninger er gitt etter de dokumenter som pr. dags dato finnes i våre arkiver med 

direktebetydning for eiendommen og gir ingen garanti med hensyn til fremtidige planer/reguleringer. 

(Gebyr på kr. 3.200,- blir ikke ettersendt) 

 

 

Med hilsen 

 

Janne Solbakken 

Sekretær 

 

Elektronisk godkjent uten signatur 
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UTKASTTIL VEDTEKTER 

FOR 

SAMEIE 

l. Navn 

1-1 Navn og opprettelse 

Sameiets navn er ... Sameiet bliropprettetunderbyggeperioden. 

1-2 Hva sameiet omfatter 

Sameiet bestärav6 leiligheter pà eiendommen Gnr. 77 Bnr. 53 i Nesbyen kommune. Den enkelte 

bruksenhetbestäraven hoveddel, samteventuelten elIerflere seksjonertetilleggsdeler. 

2. Rettslig disposisjon 

2-1 Rettslig disposisjonsrett (1) Seksjonseieren disponererfrittoveregen seksjon med de 

begrensningersom flgeravsameieforholdetog eierseksjonsloven. 

Seksjonseieren kan frittselge, pantsette og leie utsin egen seksjon. (2) Korttidsutleie avhele 

boligseksjonen i merenn 90 d g n  ärlig erikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dogn 

sammenhengende. (3) Sameiets styre skai underrettes skriftlig om alle overdragelserog leieforhold. 

Ved eierskifte betales eteierskiftegebyrtil forretningsforerforsameiet. 2 (4) Ingen kan k j p e  ellerpà 

annen mäte erverve en boligseksjon hvis ervervet f rer t i l  at man blireieravflere enn to 

boligseksjoner i eierseksjonssameiet. Dettegjeldertilsvarende hvis etervervaven boligseksjon elier 

avaksjerelierandeler i etselskap f0rertil atflere enn to avboligseksjonene eiesavnoen som harslik 

tilknytningtil hverandre, som beskreveti eierseksjonslovens § 23. 

Disse begrensningene gjelder ikke f o r k j p  og ervervavfritidsboliger, ervervved ekspropriasjon, arv 

elIerforskudd pa arvtil livsarving elIeren kreditors ervervfora redde en fordring som ersikretmed 

panti en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommunersamtselskaperog organisasjoner 

som eies eller kontrolleres avstaten, en fylkeskommune elleren kommune, og som ha r t l  formäl à 

skaffe boliger, kan erverveflere seksjoner. Detsammegjelder institusjonerelIersammenslutninger 

med samfunnsnyttig formal som hartil formal à skaffe boliger, elleren arbeidsgiversom skal leie ut 

seksjonenetil sine ansatte. 

2-2 Begrenset eierskap forjuridiske personer 

Bare fysiske personer kan erverve boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder imidlertid ikke folgende 

juridiske personer, som til sammen kan erverve inntil 10prosent, men likevel minstén boligseksjon, i 

eierseksjonssameiersom bestäravfem ellerflere seksjoner: a) staten, b)fylkeskommuner, e) 

kommuner, d) selskapersom hartil formal à skaffe boligerog som ledes og kontrolleres avstaten, en 

fylkeskommune elleren kommune, e) stiftelsersom hartil formäl ä skaffe boligerog som eropprettet 



avstaten, en fylkeskommune ellerkommune ogf) selskaper, stiftelserellerandre som har inngätten 

avtale med staten en fylkeskommune elIeren kommune om a skaffe boligertil vanskeligstilte. 2-3. 

Godkjenning av nyeier 

(1) Nyseksjonseier ma godkjennes avstyret. Godkjenning kan bare nektesdersom detforeligger 

saklig grunn til det. 

(2) Nektersameieta godkjenne erververen som seksjonseier, ma melding om dette komme fram til 

erververen senest20 dageretteratsknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsattfall skai 

godkjenning regnes som gitt. 

(3) Erververen harikke rettt i l  ä bruke seksjonen forgodkjenning ergittellerdeter rettskraftig avgjort 

aterververen har rettti l a erverve seksjonen. 

2-4 Godkjenning av leier. 

En seksjonseierhar rettti l ä leie utsin seksjon, men leier mà godkjennes avstyret. Godkjenning kan 

bare nektesdersom detersakliggrunn til det. 

3. Seksjonseierens rettti l  ä bruke bruksenheten og fellesarealer 

3-1 Rett t i l  bruk 

(1) Seksjonseieren hareneretttil à bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren harogsä rettti l ä bruke 

fellesarealenetil detde er beregnettil ellervanligvis brukestil, og til annetsom e r i  samsvar med 

tiden og forholdene. 

(2) Bruksenheten og fellesarealene mà ikke brukesslikatandre seksjonseiere päf res  skade eller 

ulempe pà en urimelig ellerun@dvendig mâte. 

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formälet. 

(4) Seksjonseier har ikke rettti l à foreta arbeidersom pávirker/berrersameietsfellesarealerog 

fellesanlegg uten godkjenning fra styret/ärsmotet. Dette omfattersliktsom installasjonerpà 

fellesarealer, herunderoppsetting/montering avparabolantenne, varmepumpe, markise o.I. ( 

5) Kostnadertil de-og remontering avinstallasjoner/utstyrnäverende ellertidligere seksjonseiere 

har montert, sliksom sol/vindavskjerming, fliserog innglassinger, skal ved rehabilitering og andre 

fellestiltak belastes den seksjon installasjonen t i lhrer. 

3-2 Ordensregler 

(1) rsmotetkan fastsette vanlige ordensreglerforeiendommen. 

(2) Dyrehold ertillattsä lenge dette ikke erti l ulempe forde ovrigebrukerne aveiendommen 



4. Parkering 4-1 Sameiets parkeringsplasser 

Sameiet/seksjonseiernevil fa bruksretttil 1 fastparkeringsplass for bil i carporti tillegg 3 stkfeiles 

gjesteparkeringer. Fordeling avparkeringsplasserfremkommerav4 plantegning og liste, inntattsom 

vedleggtil vedtektene. Syret harfullmakttil ä endre denne fordelingen, med samtykke fra ber@rte 

seksjonseiere. 

4-2 Rettslig disposisjonsrett 

Parkeringsplasskan bare selgestil andre seksjonseiere i sameiet, ellersammen med hovedenhet. 

Utleie av parkeringsplassen krever samtykke fra styret. Parkeringsplassene befinnerseg pa sameiets 

fellesarealerog eiesavseksjonseierne i fellesskap. 

4-3 Vedlikehold 

Sameieteransvarlig fordriftogvedlikehold avgarasjen, herunderrengjoring og vedlikehold av 

innvendige flater. Sameietharansvarforvedlikehold og driftavgarasjeplassene. 

4-4 Kostnader 

Kostnadertil driftog innvendigvedlikehold avgarasjen fardeles mellom seksjonseierne som 

disponererparkeringsplassetter hvor mange parkeringsplasser hverseksjonseierdisponerer. 

5. Vedlikehold 

5-1 Seksjonseierens plikttil ä vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skai vedlikeholde bruksenheten slikatskader pa fellesarealene og andre 

bruksenheterforebygges, og slikatde v r ige  seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatterogsa eventuelletilleggsdeler. Seksjonseiernesvedlikeholdspliktomfattersliktsoma) 

inventar b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekarog vaskere) apparater, foreksempel 

brannslukkingsapparatd) skap, benker, innvendige dorer med karmere) listverk, skillevegger, tapet6 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og slukg) vegg-, gulv- og himlingsplaterh) ror, ledninger, 

sikringsskap fra og med forste hovedsikring ellerinntakssikring i) vinduerog ytterdorer Seksjonseieren 

skal vedlikeholdevätrom slikatlekkasjerunngäs. 

(2) Vedlikeholdetomfatterogsà ndvendig reparasjon og utskifting avdetsom er nevntovenfor, men 

ikke utskiftning avsluk, vinduerog ytterdorer. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av 

delagte vindusruter, med unntak avndvendig utskiftning avisolerglass. 

(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avl psroräpne frem til fellesledningen. Dette gjelderogsà 

sluk pä balkong ellerlignende som liggertil bruksenheten. 

(4) Seksjonseieren skai holde bruksenheten friforinsekterog skadedyr. 



(5) Vedlikeholdsplikten omfatterikke reparasjon ellerutskiftning avtak, bjelkelag, berende 

veggkonstruksjonerog r r e l l e r  ledningersom erbyggetinn i baerende konstruksjoner. 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatterogsâ utbedring avtilfeldige skader, foreksempel skadersom er 

forärsaketavuver, innbrudd eller herverk. 

(7) Oppdagerseksjonseieren skade i bruksenheten som sameieteransvarligforâ utbedre, plikter 

seksjonseieren straks â sende skriftlig varsel til styret. 

(8) Ettereteierskifte harden nye seksjonseieren plikttil â utf{llre vedlikehold, inkludert reparasjoner 

og utskiftning i henhold tildenne bestemmelse. Denne plikten gjelderselvom vedlikeholdetskulle 

vert u t f r t a v d e n  tidligere seksjonseieren. 

(9) En seksjonseiersom ikke oppfyllervedlikeholdsplikten, skai erstattetap dette pâf{llrerandre 

seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

5-2 Sameiets plikttil ä vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameietskai holde utvendige og innvendigefellesarealer, inkludertbygningen og feiles 

installasjoner, forsvarligved like. Vedlikeholdetskal u t f res  slik atskader pâ fellesarealene og de 

enkelte bruksenhetene forebygges, og slikatseksjonseierne slipperulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatteraltsom ikke fallerinn underden enkelte seksjonseiersvedlikeholdsplikt, jf. punkt5-1. 

Vedlikeholdsplikten omfatterogsâ reparasjon og utskiftning när deterndvendig, og utbedring av 

tilfeldige skader. 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatterogsä felies installasjonersom gärgjennom bruksenheter, sliksom 

ror, ledninger, kanalerogfellesvarmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiethar retttil ä f r e  nye slike 

installasjonergjennom bruksenhetene hvisdetikke skapervesentlig ulempeforden aktuelle 

seksjonseieren. Sameietsvedlikeholdspliktomfatterogsâ utvendigvedlikehold avvinduer. 

(3) Sameiets vedlikeholdspliktomfatterogsâ sliktsom utskifting avvinduer, herunderndvendig 

utskifting avisolerglass, og ytterd{llrertil boligen elierreparasjon elier utskifting avtak, bjelkelag, 

baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt r r e l l e r  ledningersom erbygd inn i baerende konstruksjoner 

med unntak avvarmekabler. 

(4) Seksjonseieren skai gi sameietadgang til bruksenheten fo râ  vedlikeholde, installere og kontrollere 

installasjonersom nevnti andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skai varsles i rimelig tid og 

gjennomf@res slikatdetikke skaper undvendig ulempe forseksjonseieren ellerandre brukere. 

(5) Etsameie som ikke oppfyllersin vedlikeholdsplikt, skai erstatte tap dette pâf{llrerseksjonseierne 

gjennom skader pá bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven $ 35. 

(6) Sameietharvedlikeholdspliktforeiendommens utearealerog installasjoner. 



6. Felleskostnader, pantesikkerhetog heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

Kostnadermed eiendommen som ikke knyttersegtil den enkelte bruksenhet, erfelleskostnader. 

Felleskostnaderskal fordeles mellom seksjonseierne ettersameiebrken. Dersom sperlige grunner 

talerfordet, kan kostnadene fordeles etter nytten forden enkelte bruksenhetelieretterforbruk. 

6-2 Betaling avfelleskostnader 

Den enkelte seksjonseierskal forskuddsvis hvermaned betale etakontobel p som fastsettes av 

seksjonseierne pâ ärsmtet, elleravstyret, fo râ  dekke sin andel avfelleskostnadene. Akontobel pet 

kan ogsà dekke avsetning avmidlertil framtidig vedlikehold, päkostningerellerandre fellestiltak pà 

eiendommen dersom ärsmotetharvedtattslikavsetning. 

6-3 Panterettfor seksjonseiernes forpliktelse 

De andre seksjonseierne har lovbestemt panteretti seksjonen forkravmotseksjonseieren som f lger  

avsameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige etbel p som forhver 

bruksenhetsvarertil togangerfolketrygdensgrunnbelop pà dettidspunktettvangsdekning besluttes 

gjennomfart. Panteretten omfatterogsà kravsom skulle ha vertbetal tet teratdeter kommet inn en 

begjaring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 

Den enkelte seksjonseier hefterforfelies ansvarog forpliktelserettersin sameierbrk. 

7. Pälegg om salg og fravikelse - mislighold 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiersbrudd pà sine forpliktelseroverforsameietutgjormislighold. Som mislighold regnes 

blantannet manglende betaling avfelleskostnader, forsomtvedlikeholdsplikt, ulovlig brukog brudd 

pa ordensregler. 

7-2 Pälegg om salg 

Hvis en seksjonseiertil trossforskriftlig advarsel vesentlig misligholdersine plikter, kan styret palegge 

vedkommende a selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skai opplyse om atvesentlig 

mislighold girstyret retttil ä kreve seksjonen solgt. Styretkan uten varsel pälegge erververen à selge 

en boligseksjon som ererverveti strid med eierseksjonslovens § 23. Ved ervervavaksjerelIer 

selskapsandeler i etselskap som eieren ellerfiere boligseksjoneri eierseksjonssameiet, kan styret 

pälegge selskapetà selge boligseksjonen ellerboligseksjonene i den utstrekning dette er ndvendig 

forä hindre eierskap i strid med eierseksjonslovens$ 23. 
\ 
I 



7-3 Fravikelse 

Hvis seksjonseierens oppfrsel medfrerfare fordeleggelse ellervesentlig forringelse av 

eiendommen, ellerseksjonseierens oppfrsel ert i l  alvorlig plage ellersjenanse foreiendommens 

v r i ge  brukere, kan styretkreve fravikelse avbruksenheten ettertvangsfullbyrdelseslovens kapittel 

13. 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret -sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

Sameietskai ha etstyre. Styretskai ha en leder. Styretskai ha 3-5 medlemmer. Fortrinnsvis 

medlemmerfra hvertavdetre husene i sameiet. 9 Styremedlemmenetjenestegjr i to ärhvis ikke 

ärsmotet har bestemt noe annet. Styremedlemmene kan gjenvelges. 

Ärsm0tetskai velge styretmed vanlig flertall avde avgitte stemmene. Styrelederen skai velges 

saerskilt. Styretvelger nestlederblantsine medlemmer. 

rsmotetskal fastsette eventueltvederlagtil styremedlemmene forforegäende styreperiode. Styret 

bestemmerfordelingen avvederlaget. 

8-2 Styremter  

Styrelederskal srgeforatstyretmotes sà ofte som dettrengs. Etstyremedlem eller 

forretningsfreren kan kreve atstyretsammenkalles. Styremtetskal ledes avstyrelederen. Er ikke 

styrelederen til stede, og det ikke ervalgtnoen nestleder, skai styretvelge en mteleder. Styreter 

beslutningsdyktig när merenn halvparten avalle styremedlemmene ert i l  stede. Beslutninger kan 

treffes med merenn halvparten avde avgitte stemmene. Stärstemmene likt, g j rmte lederens  

stemme utslaget. De som stemmerforen beslutning, mä likevel u t g j r e  merenn en tredjedel av 

stemmene. Styretskal f r e  protokoll fra styremtene. Alle de f remmt te  styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. 

8-3 Styrets oppgaver 

Styretskal s r g e  forvedlikehold og driftaveiendommen og ellers s r g e  forforvaltningen avsameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekterog beslutningerpä ärsmtet.  

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

Styretskai ta alle beslutningersom ikke i laven ellervedtektene erlagtt i l  andre organer. Beslutninger 

som kan tas med etvanlig flertall pä ärsmtet,  kan ogsà tasavstyretom ikke annetfolgeravlov, 

vedtekterellerärsmtets beslutning i detenkeltetilfelle. Styret kan ikketa beslutningerellerhandle 

pà en mäte som eregnettil à gi noen seksjonseiere eller utenforstäende en urimeligfordel pa andre 

seksjonseieres bekostning. 



8-5 Inhabilitet 

Etstyremedlemkan ikke delta i behandlingen elleravgjrelsen avnoe sprsmäl som medlemmet 

selvellerdennes nerstäende har en fremtredende personlig ellerkonomisksaerinteresse i. 

8-6 Styretsrepresentasjonsadgang 

Seksjonseierne forpliktesved underskriftavto styremedlemmer i fellesskap. Styrethar rettti la 

representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrifti sakersom gjelderseksjonseiernes 

felles rettigheterog plikter. Dette omfatterà gjennomfore beslutningertruffetavärsmoteteller 

styret, og rettigheterog pliktersom ellers angärfellesareal og fasteiendom. Styretkan ogsà gjore 

gjeldende kravseksjonseiere har motutbyggeren dersom kravetknytterseg til manglerved 

fellesarealene elIerforsinketferdigstillelse avdisse. 

9. Àrsm@tet 

9-1 rsmtetsmyndighet. 

Mindretallsvern. Ársmotetharden verste myndigheten i sameiet. Etflertall pä ärsmtetkan ikke ta 

beslutningersom eregnettil à gi noen seksjonseiere ellerutenforstäende en urimelig fordel pà andre 

seksjonseieres bekostning. 

9-2 Tidspunktforärsmtet 

Ordinaertärsmte skal holdes hvertär innen utgangen avjuni. Styretskal pä forhänd varsle 

seksjonseierne om dato formotetog om siste fr istforä innlevere sakersom nskes behandlet. 

Ekstraordinertärsmote skal holdes närstyretfinnerdetndvendig, eller när minstto seksjonseiere 

som til sammen har minstti prosentavstemmene, kreverdetog samtidig oppgirhvilke sakerde 

nskerbehandlet. 

9-3 Innkallingtil ärsmote 

Styret innkallertil ä rsmte  med etvarsel som skal vaere pà minstätte og hoysttjue dager. Styretkan 

om nadvendig innkalle til ekstraordinertärsmte med kortere varsel, men varseletkan aldri vere 

kortere enn tre dager. I beggetilfellerskal detgis skriftlig melding til forretningsfreren. Innkallingen 

skjerskriftlig. Som skriftlig regnesogsa elektronisk kommunikasjon. 

Innkallingen skal tydelig angi de sakene ärsmotetskal behandle. Skal ärsmotetkunne behandle et 

forslag som etterloven ellervedtektene ma vedtas med minsttotredjedelsflertall avde avgitte 

stemmene, mà hovedinnholdetvere angitti innkallingen. 

Sakersom en seksjonseiernskerbehandleti detordinere ärsmtet, skal nevnes i innkallingen när 

styrethar mottattkravom det f r f r is ten i vedtektenes punkt9-2 (1). 



9-4 Sakerärsmtetskal behandle 

rsmotetskal behandle de sakene som erangitt i  innkallingen til m t e t .  Uten hensyn til om sakene er 

nevnti innkallingen, skal detordinare ärsmtet: 

• behandle styrets eventuelle ärsberetning 

• behandle og eventueltgodkjenne styrets regnskap forforegäende kalenderär 

• velge styremedlemmer 

• behandle vederlagtil styret 

Ársberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senesten uke frordinaertärsmote 

sendes utt i l  alle seksjonseiere med kjentadresse. Dokumentene skal dessuten vere tilgjengelige i 

ärsmtet. 

Bortsettfra sakersom skal behandles avordinertärsmte, kan ärsmotet bare ta beslutning om saker 

som erangitti innkallingen til m t e t .  Hvis alle seksjonseiere erti l  stede pá ärsmte tog  stemmerfor 

det, kan ärsmtetogsà ta beslutning i sakersom ikke stär i innkallingen. Atsaken ikke ernevnti 

innkallingen, er ikke til hinderforatstyretbeslutterä innkalle til nyttärsmote forä avgjre forslag 

som erfremsatti m t e t .  

9-5 Hvem kan delta i ärsm tet 

Alle seksjonseiere har rettt i l  ä delta pà ärsmtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, 

samboerellerannet medlem avhusstanden tl eieren aven boligseksjon har r e t t t l  á vaeretil stede og 

urtale seg. 

Styremedlemmer, forretningsfrer, revisorog leieravboligseksjon har rettti l ä vere til stede pà 

ärsmotetog uttale seg. Styrelederog forretningsfrer har plikttil ä veret i l  stede med mindre deter 

äpenbartunadvendig ellerde hargyldigforfall. En seksjonseier kan mote ved fullmektig. Fullmakten 

kan närsom helsttilbakekalles. Seksjonseieren har rettti l à ta med en rädgivertil ärsmotet. 

Rädgiveren har bare rettt i l  ä uttale seg dersom etflertall pà ärsmotettillaterdet. Fullmakten kan ikke 

angi hva fullmektigen skal stemme. 9-6 Moteledelse og protokoll Styrelederen lederärsmatet med 

mindre ärsmtetvelgeren annen mteleder. Mte lederbehver ikke ä vaere seksjonseier. 

Mtelederen har ansvarforatdetfores protokoll overalle sakersom behandles, og alle beslutninger 

som tas pà ärsmtet.  Motelederen og minstén seksjonseiersom utpekes avärsmtet blantdem som 

ert i l  stede, skai underskrive protokollen. Protokollen skai til enhvertid holdestilgjengelig for 

seksjonseierne. 

9-7 Beregningavflertall ogopptellingavstemmerpaärsmotet 

I ärsmotet harhverseksjon én stemme, og flertalletregnes etterantall stemmer. Ved opptelling av 

stemmeranses blanke stemmersom ikke avgitt. Stärstemmene likt, avgjres saken ved loddtrekning. 

Det kan ikke avgis stemme for boligseksjonersom ererverveti strid med eierseksjonslovens § 23, og 

slike seksjonerskai ikke tas med i beregningsgrunnlagetforflertallsavgj¢relser. 



9-8 Flertallskravved ulike beslutningerpäärsmtet 

Beslutningerpà ärsmtet tas med vanlig flertall avde avgitte stemmene hvis ikkeannetflertallskrav 

erfastsatti eierseksjonsloven ellervedtektene. Ved valg kan ä rsmte tpâ  forhänd fastsette atden 

som farfleststemmerskai regnessom valgt. Vedtektene kan ikkefastsette strengereflertallskravenn 

detsom erfastsatti laven. 

(2) Detkreves etflertall pa minsttotredjedeleravde avgitte stemmene pà ä rsmte t fo rà ta  

beslutning om 

a) ombygging, päbygging ellerandre endringeravbebyggelsen ellertomten som gärutovervanlig 

forvaltning og vedlikehold i detaktuellesameiet 

b) omgjoring avfellesarealertil nye bruksenheterelierutvidelse aveksisterende bruksenheter 

c) salg, kjop, utleie ellerleie avfasteiendom, inkludertseksjoneri sameietsom ti lhrerellerskal 

tilh@re seksjonseierne i fellesskap, ellerandre rettslige disposisjoneroverfasteiendom som gärut 

overvanlig forvaltning 

d) samtykketil atformäletforén ellerflere bruksenheterendresfra boligformäl til annetformäl eller 

omvendt 

e) samtykketil reseksjonering som nevnti eierseksjonslovens § 20 annetledd annetpunktum 

f) endring avvedtektene. 

9-9 Flertallskravforsaerlige bomiljtiltak 

(1) Tiltaksom harsammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gär utover 

vanlig forvaltning, og som f r e r  med seg konomisk ansvareller utlegg forseksjonseierne i fellesskap 

pä mindre enn fem prosentavde ärlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall avde avgitte 

stemmene pá ärsmotet. Hvist i l taketfrermed 13 seg konomiskansvarellerutlegg for 

seksjonseierne i fellesskap pà merenn fem prosentavde ärlige felleskostnadene, krevesdetflertall 

pa minsttotredjedeleravde avgitte stemmene pa ärsmtet.  

(2) Hvistiltakene etter (1) f r e r  med seg etsamletkonomiskansvarellerutlegg forenkelte 

seksjonseiere pa merenn halvparten avfolketrygdensgrunnbel p pá dettidspunktettiltaket 

besluttes, kan tiltaket baregjennomfres hvisdisse seksjonseierne uttrykkelig sierseg enige. 

9-10 Beslutningersom kreverenighetfraalleseksjonseierne 

Alle seksjonseiere mä, enten pä ärsmtetel lerpà etannettidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 

sameietskai kunne ta beslutning om 

a) salg eller bortfeste avhele ellervesentlige deleraveiendommen 

b) opplosning avsameiet 

c) tiltaksom medfrervesentlig endring avsameiets karakter 



d)tiltaksom gärutoverseksjonseiernes bo-ellerbruksinteresser, uavhengig avstrrelsen pa 

kostnaden som tiltaketmedfrer, og uavhengig avhvorstortkonomiskansvareller utlegg tiltaket 

medf re r fo rde  enkelte seksjonseiere. 

9-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere detgjelder 

Folgende beslutningerkreversamtykkefra de seksjonseiere detgjelder: 

• ateierne avbesternte seksjoner pliktera holde deleravfellesarealetvedlike 

• innf r ing avvedtektsbestemmelsersom begrenserden rettslige disposisjonsretten overseksjonen 

• innf@ring avvedtektsbestemmelserom en annen fordeling avfelleskostnadene enn detsom f lger  

avpkt. 6. 

9-12 Inhabilitet 

lngen kan delta i en avstemning om 

a) etsksmäl  moten selvellerens nerstäende 

b) ensegetellerens nerstäendes ansvaroverforsameiet 

c) e tsksmäl  motandre ellerandresansvaroverforsameietdersom egen interesse i saken er 

vesentlig og kan stride motsameiets interesser 14 

d) pälegg ellerkravettereierseksjonsloven 95 38 og 39 som er rettetmoten selvellerens 

nerstaende. Dettegjelderogsá forden som opptrerved ellersom fullmektig. 

10. Forholdettil eierseksjonsloven 

Forsa vidtikke annetflgeravdissevedtekter, gjelderreglene i lovom eierseksjonerav16.6.2017 nr. 

65. 



SøkŶad oŵ raŵŵe�llatelse
e�er plaŶ- og bygŶiŶgsloveŶ § ϮϬ-ϯ, jf. § ϮϬ-ϭ

 
ProsjektŶavŶ: Helge Holŵ - KoŶglevegeŶ
 

SøkŶadeŶ gjelder
EIENDOM/BYGGESTED

GŶr BŶr FesteŶr SeksjoŶsŶr
ϳϳ ϱϯ Ϭ Ϭ

KoŵŵuŶe NesďyeŶ

Adresse KoŶglevegeŶ, ϯϱϰϬ NesďyeŶ

 

TILTAKETS ART OG BRUK

Tiltakstype:
 

Ny� ďygg - Boligforŵål

Forŵål: Garasje

Bolig

TILTAKSHAVER
NavŶ: TROLLHYTTENE AS

TelefoŶ: ϰϭϰϮϭϬϱϲ
ϰϭϰϮϭϬϱϲ

E-postadresse: helge@holŵeŶtrepreŶor.Ŷo
 
Adresse: RukkedaleŶ, ϯϱϰϬ NESBYEN

KoŶtaktpersoŶ:
NavŶ: Helge Holŵ

TelefoŶ: ϰϭϰϮϭϬϱϲ
ϰϭϰϮϭϬϱϲ

E-postadresse: helge@holŵeŶtrepreŶor.Ŷo

OrgaŶisasjoŶsŶuŵŵer: ϵϰϯϰϳϬϯϮϰ

ANSVARLIG SØKER

NavŶ: Baus Arkitektur AS

TelefoŶ: ϰϭϴϱϭϭϲϯ
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E-postadresse: jet@ďausark.Ŷo

Adresse: JordeshageŶ ϭϱC, ϯϱϰϬ NesďyeŶ

OrgaŶisasjoŶsŶuŵŵer: ϵϵϬϭϴϬϰϲϲ

KoŶtaktpersoŶ:  

NavŶ: JaŶ Erik TilghŵaŶ
TelefoŶ: ϰϭϴϱϭϭϲϯ

ϰϭϴϱϭϭϲϯ

E-postadresse: jet@ďausark.Ŷo

 
VARSLING

Er �ltaket uŶŶta� ŶabovarsliŶg?
 

Nei

Foreligger det ŵerkŶader fra Ŷaboer eller
gjeŶboere?

Ja

Hvor ŵaŶge ŵerkŶader foreligger? ϯ

AŶsvarlig søkers vurderiŶg av ŵerkŶadeŶe:

Se søkŶad oŵ dispeŶsasjoŶ
 

 

FØLGEBREV
SøkŶad oŵ oppføriŶg av rekkehus ŵed ϲ eŶheter. 
EŶheteŶe er ver�kaldelte og har ϱϬ ŵϮ BRA pr. etasje.
Hver eŶhet har utveŶdig ďod og parkeriŶgsplass i Đarport.

Tiltaket er avheŶgig av dispeŶsasjoŶ fra plaŶkrav og utŶy�elsesgrad for å kuŶŶe gjeŶŶoŵføres soŵ oŵsøkt.
SøkŶad oŵ dispeŶsasjoŶ følger soŵ eget vedlegg. 
I �llegg kreves det �llatelse e�er jerŶďaŶeloveŶ og veglova for plasseriŶg av Đarport og ďoder.

UtďedriŶg av vaŶŶ- og avløpsaŶlegg seŶdes soŵ egeŶ ďyggesøkŶad.
 

SØKNAD OM DISPENSASJON
Det søkes oŵ dispeŶsasjoŶ fra:

ArealplaŶer

Beskrivelse
DispeŶsasjoŶ fra plaŶkrav og utŶy�elsesgrad

BegruŶŶelse
Se vedlegg
 

 
ArealdispoŶeriŶg
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PLANSTATUS MV.
 
GjeldeŶde plaŶ:  

Type PlaŶ Arealdel av koŵŵuŶeplaŶ

NavŶ på plaŶ ϬϬϮϬϭϮϬϭ - KoŵŵuŶedelplaŶ for NesďyeŶ

ReguleriŶgsforŵål Boligďeďyggelse

BeregŶiŶgsregel aŶgi� i gjeldeŶde plaŶ ProseŶt ďeďygd areal ;%BYAͿ

Grad av utŶy�Ŷg iht. gjeldeŶde plaŶ Ϯϱ %
 

 

TOMTEAREALET
 Byggeoŵråde/gruŶŶeieŶdoŵ Ϯ ϭϮϱ ŵ²

- Ev. areal soŵ trekkes fra iht. ďeregŶiŶgsregler Ϭ ŵ²

+ Areal soŵ skal legges �l Ϭ ŵ²

= BeregŶet toŵteareal Ϯ ϭϮϱ ŵ²
 

BEBYGGELSEN
 BeregŶet ŵaksiŵalt ďyggeareal iht. plaŶ ϱϯϭ,Ϯϱ ŵ²
 Areal eksistereŶde ďeďyggelse Ϭ ŵ²

- Areal soŵ skal rives Ϭ ŵ²

+ Areal Ŷy ďeďyggelse ϱϭϬ,ϭ ŵ²

+ ParkeriŶgsareal ϱϰ ŵ²

= Suŵ areal ϱϲϰ,ϭ ŵ²
 
GRAD AV UTNYTTING
BeregŶet grad av utŶy�Ŷg Ϯϲ,ϱϱ %

    

PLASSERING AV TILTAKET
Er det strøŵføreŶde liŶje/kabel eller Ŷe�stasjoŶ/traŶsforŵator i,
over eller i ŶærheteŶ av �ltaket? Nei

Er vaŶŶ og avløpsledŶiŶger i koŶflikt ŵed �ltaket? Nei
 

 

Krav �l byggegruŶŶ
Skal byggverket plasseres i oŵråde ŵed fare for:

Floŵ ;TEK § ϳ-ϮͿ Nei
 
Skred ;TEK § ϳ-ϯͿ Nei
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AŶdre Ŷatur- og ŵiljøforhold e�er pbl § Ϯϴ-ϭ ;for
ekseŵpel forureŶset gruŶŶ eller kvikkleireͿ:

Nei

 

TilkŶytŶiŶg �l vei og ledŶiŶgsŶe�
ADKOMST
Skal �ltaket gi Ŷy/eŶdret adkoŵst? Ja

Veitype: PrivatVeg

Er avkjørsels�llatelse gi� for privat vei? Nei
 

VANNFORSYNING
TilkŶytŶiŶg OffeŶtlig vaŶŶverk

Krysser vaŶŶ�lførsel aŶŶeŶs gruŶŶ? Nei

 

AVLØP
TilkŶytŶiŶg OffeŶtlig avløpsaŶlegg

Krysser avløpsaŶlegg aŶŶeŶs gruŶŶ? Nei
 
OVERVANN
Blir takvaŶŶ/overvaŶŶ ført �l terreŶg? Ja
 

Lø�eiŶŶretŶiŶger
Er det lø�eiŶŶretŶiŶger soŵ oŵfa�es av TEK i bygŶiŶgeŶ? Nei

PlaŶlegges lø�eiŶŶretŶiŶger soŵ oŵfa�es av TEK i bygŶiŶgeŶ? Nei

ErklæriŶg oŵ aŶsvarsre� fra aŶsvarlig søker og sigŶeriŶg
Tiltaksklasse ϭ
Foreligger seŶtral godkjeŶŶiŶg? Ja

AŶsvarlig søker ďekre�er at hele �ltaket ďelegges ŵed aŶsvar, og dekker kraveŶe i plaŶ- og ďygŶiŶgsloveŶ.

Vi forplikter oss �l å s�lle ŵed ŶødveŶdig koŵpetaŶse i �ltaket, jf. ďyggesaksforskri�eŶ kapi�el ϭϬ og ϭϭ.

Vi er kjeŶt ŵed regleŶe oŵ straff og saŶksjoŶer i plaŶ- og ďygŶiŶgsloveŶ kapi�el ϯϮ og at urik�ge opplysŶiŶger
kaŶ ŵedføre reaksjoŶer.

SIGNERT AV

JAN ERIK TILGHMAN på vegŶe av BAUS ARKITEKTUR AS
De�e dokuŵeŶtet er sigŶert elektroŶisk og arkivert i Al�ŶŶ
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Filvedlegg:
A3 - 01 Situasjonsplan.pdf
A3 - ARK-60-01 Fasader.pdf
A3 - ARK-60-02 Fasader.pdf
A3 - ARK-60-03 Fasader carport.pdf
A3 - 05 Illustrasjoner fasader.pdf
A3 - Skisse 0.1 Plan 1.etasje.pdf
A3 - Skisse 0.2 Plan 2.etasje.pdf
A3 - Skisse 0.3 Planutsnitt 1.etasje carport.pdf
A3 - Skisse 3.0 Snitt.pdf
230420 Søknad om dispensasjon - rekkehus Konglevegen.pdf
Kvittering av sendt nabovasel - AR490515563.pdf
ansvar baus arkitektur as - pro arkitektur - 2395320.pdf
ansvar sos brannconsult as - pro brannkonsept.pdf
Nabovarsel - AR490515563.pdf
Merknad - KJELL THOEN - AR492228567.pdf
Oppføring av rekkehus med 6 vertikaldelte enheter samt carport med boder - Gnr-bnr 77-53 - Nesbyen kommune.pdf
Nes pg - Nabovarsel - Tiltak på gnr 77 bnr 53 - Oppføring bolig og garasje.pdf



SøkŶad oŵ igaŶgse�Ŷgs�llatelse
for �ltak e�er plaŶ- og bygŶiŶgsloveŶ ;pblͿ §Ϯϭ-Ϯ

 
KoŵŵuŶeŶs saksŶuŵŵer ;år, sekveŶsŶuŵŵerͿ: ϮϬϮϯ ϱϭϮ
ProsjektŶavŶ: Helge Holŵ - KoŶglevegeŶ

SøkŶadeŶ gjelder
EIENDOM/BYGGESTED

GŶr BŶr FesteŶr SeksjoŶsŶr
ϳϳ ϱϯ Ϭ Ϭ

BygŶiŶgsŶuŵŵer BoligŶuŵŵer   
  

KoŵŵuŶe NesbyeŶ

Adresse KoŶglevegeŶ, ϯϱϰϬ NesbyeŶ

 
 

DET SØKES OM IGANGSETTINGSTILLATELSE FOR

Hele �ltaket

UNDERSKRIFT

Foretak Baus Arkitektur AS
KoŶtaktpersoŶ JaŶ Erik TilghŵaŶ
TelefoŶŶuŵŵer ϰϭϴϱϭϭϲϯ
MobilŶuŵŵer
E-postadresse jet@bausark.Ŷo

 

SIGNERT AV

JAN ERIK TILGHMAN på vegŶe av BAUS ARKITEKTUR AS
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De�e dokuŵeŶtet er sigŶert elektroŶisk og arkivert i Al�ŶŶ.
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Filvedlegg:
Bergensbanen - Nesbyen kommune - Søknad om tillatelse til oppføring av carport nærmere enn 30 meter fra spors midtlinje - Gnr-bn.PDF
BAKKERUD AS - UTF Murarbeid.pdf
BYGGMESTER OLE CHRISTIAN HAGA AS - KONTROLL Våtrom - KONTROLL Lufttetthet.pdf
HALLINGDAL VARME SANITÆR AS - PRO Sanitærinstallasjoner - UTF Sanitærinstallasjoner.pdf
HADDING ELEKTRO AS - PRO Brannalarmanlegg - UTF Installasjon.pdf
LINNERUD AS - PRO Ventilasjon-.pdf



SøkŶad oŵ igaŶgse�Ŷgs�llatelse
for �ltak e�er plaŶ- og bygŶiŶgsloveŶ ;pblͿ §Ϯϭ-Ϯ

 
KoŵŵuŶeŶs saksŶuŵŵer ;år, sekveŶsŶuŵŵerͿ: ϮϬϮϯ ϱϭϮ
ProsjektŶavŶ: Helge Holŵ - KoŶglevegeŶ

SøkŶadeŶ gjelder
EIENDOM/BYGGESTED

GŶr BŶr FesteŶr SeksjoŶsŶr

ϳϳ ϱϯ Ϭ Ϭ

BygŶiŶgsŶuŵŵer BoligŶuŵŵer   
  

KoŵŵuŶe NesbyeŶ

Adresse KoŶglevegeŶ, ϯϱϰϬ NesbyeŶ

 
 

DET SØKES OM IGANGSETTINGSTILLATELSE FOR

Deler av �ltaket
Del av �ltaket soŵ deŶŶe søkŶadeŶ gjelder:
GruŶŶarbeider, fuŶdaŵeŶter og prefab. TreeleŵeŶter iŶkl. Tak for boliger
 

UNDERSKRIFT

Foretak Baus Arkitektur AS
KoŶtaktpersoŶ JaŶ Erik TilghŵaŶ
TelefoŶŶuŵŵer ϰϭϴϱϭϭϲϯ
MobilŶuŵŵer
E-postadresse jet@bausark.Ŷo
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SIGNERT AV

JAN ERIK TILGHMAN på vegŶe av BAUS ARKITEKTUR AS

De�e dokuŵeŶtet er sigŶert elektroŶisk og arkivert i Al�ŶŶ.
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Filvedlegg:
BAUS ARKITEKTUR AS - PRO Arkitektur.pdf
AKUSTIKK-KONSULT AS - PRO Lydforhold.pdf
KOLSRUD BYGGKONSULT - PRO Konstruksjonssikkerhet.pdf
HOLM BYGG OG MASKIN AS - UTF Vannforsynings- - UTF Veg- - UTF Tømrerarbeid - UTF Plasstøpte - UTF Innmåling.pdf
ARE TREINDUSTRIER KAUPANGER AS - PRO Takverk.pdf



Søknad om endring av gi llatelse 
Eerplan-ogbygningsloven (pbl)§20-2 

Kommunens saksnummer (år, sekvensnummer): 2023 512 

Prosjektnavn: Helge Holm - Konglevegen 

Søknaden gjelder 

EIENDOM/BYGGESTED 

Gnr Bnr Festenr Seksjonsnr 

77 53 0 0 

Bygningsnr Bolignr 

Kommune Nesbyen 

Adresse Konglevegen, 3540 Nesbyen 

BESKRIVELSE AV ENDRINGER 

Endringav ltaksommedførerendringav plassering 

FØLGEBREV 

Søknadomendringav gillatelseforlydvegger. 

Opprinneligstøykonseptbleutarbeidetpåbakgrunnav MUA=150m2. Jfr.vedtakomdispensasjonble MUA 

s a l 1 2 5 m 2 .  

Søknadengjelderreduksjonistørrelsepåskjermveggeneiforholdlgillatelse. Opprinneliggodkjente 

veggerertotalt41løpemeter. Eerendringvildettotaltvære25meter. 
SkjermveggmotKonglevegeneryet0,5fraeiendomsgrense. 

TILTAKETS ART OG BRUK 

Tiltakstype: Ny bygg - Boligformål 

ANSVARLIG SØKER 

Navn: Baus Arkitektur AS 

Kontaktperson: Jan Erik Tilghman 

Telefon: 41851163 
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MobiltelefoŶ:

E-postadresse: jet@bausark.Ŷo
Adresse: JordeshageŶ ϭϱC, ϯϱϰϬ NesbyeŶ
OrgaŶisasjoŶsŶuŵŵer: ϵϵϬϭϴϬϰϲϲ

TILTAKSHAVER
NavŶ: TROLLHYTTENE AS

KoŶtaktpersoŶ: Helge Holŵ

TelefoŶ: ϰϭϰϮϭϬϱϲ
MobiltelefoŶ: ϰϭϰϮϭϬϱϲ
E-postadresse: helge@holŵeŶtrepreŶor.Ŷo
Adresse: RukkedaleŶ, ϯϱϰϬ NESBYEN

OrgaŶisasjoŶsŶuŵŵer: ϵϰϯϰϳϬϯϮϰ
 

VARSLING
 
Er �ltaket uŶŶta� ŶabovarsliŶg? Nei

Foreligger det ŵerkŶader fra Ŷaboer eller gjeŶboer? Ja
Det er varslet via:
Hvor ŵaŶge ŵerkŶader foreligger? ϭ
 
AŶsvarlig søkers vurderiŶg av ŵerkŶadeŶe:

GodkjeŶte støyskjerŵer ble ikke Ŷabovarslet �dligere, ŵeŶ de iŶŶgår i både dispeŶsasjoŶsvedtak og
bygge�llatelse. Nabo har få� kopi av begge disse vedtakeŶe. Skjerŵ ŵot KoŶglevegeŶ er fly�et Ϭ,ϱ ŵeter fra
eieŶdoŵsgreŶse for å gi �lstrekkelig plass ŵot vegeŶ.

 
 

 

PLANSTATUS

Type PlaŶ Arealdel av koŵŵuŶeplaŶ

NavŶ på plaŶ ϬϬϮϬϭϮϬϭ - KoŵŵuŶedelplaŶ for NesbyeŶ

ReguleriŶgsforŵål Boligbebyggelse

AŶdre relevaŶte krav

BeregŶiŶgsregel aŶgi� i gjeldeŶde plaŶ ProseŶt bebygd areal ;%BYAͿ

Grad av utŶy�Ŷg iht. gjeldeŶde plaŶ Ϯϱ %
 
 
 

PLASSERING AV TILTAKET

Er høyspeŶt i koŶflikt ŵed �ltaket? Nei
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Er vaŶŶ og avløpsledŶiŶger i koŶflikt ŵed �ltaket? Nei
 
KRAV TIL BYGGEGRUNN
Skal byggverket plasseres i oŵråde ŵed fare for:

Floŵ ;TEK §ϳ-ϮͿ Nei

Skred ;TEK §ϳ-ϯͿ Nei

AŶdre Ŷatur- og ŵiljøforhold e�er pbl § Ϯϴ-ϭ ;for
ekseŵpel forureŶset gruŶŶ eller kvikkleireͿ:

Nei

 

GENERELLE VILKÅR
Er det krav oŵ uavheŶgig koŶtroll? Ja

Berører �ltaket eksistereŶde eller freŵ�dige arbeidsplasser? Nei

 
SIGNERT AV

JAN ERIK TILGHMAN på vegŶe av BAUS ARKITEKTUR AS

De�e dokuŵeŶtet er sigŶert elektroŶisk og arkivert i Al�ŶŶ.
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 Nesbyen kommune 

 

 

Alfarvegen 117 , 3540 NESBYEN Tlf.:  32 06 83 00 Kontonr:  2351.20.92691  

www.nesbyen.kommune.no Org.nr:  964951640   

postmottak@nesbyen.kommune.no 

 

 

Baus Arkitektur AS  

Jordeshagen 15C 

3540 Nesbyen 

 

 

Deres ref Vår ref Saksbehandler 

 

 Dato 

 2023/512-3   

Byggesak, Plan & 

Miljø 

 02.06.2023 

 

77/53, Konglevegen - Rammetillatelse for oppføring av rekkehus og carport 

 

Vedtak: 

Søknaden om rammetillatelse for oppføring av rekkehus og carport er godkjent, jf. plan- og 

bygningsloven (pbl.) §§ 20-1 og 21-4. 

 

Vilkår for tillatelsen: 

1. Før dere begynner arbeidene, må dere søke om igangsettingstillatelse. Det er ikke tillatt 

å begynne med bygge- og anleggsarbeider før dette foreligger. 

2. Tillatelsen faller bort dersom arbeidene ikke er satt i gang innen 3 år. Det samme gjelder 

om arbeidet stanser i mer enn 2 år, jf. pbl. § 21-9. 

3. Vilkår satt i vedtak om dispensasjon datert 30.05.2023 saksref. 2023/513-5. 

 

Kommunikasjon i saken 

- Vi mottok 20.04.2023 søknad om rammetillatelse for Nytt bygg - boligformål. 

- Det er søkt om og innvilget dispensasjon i vedtak 2023/513-5, datert 30.05.2023. 

- Det er godkjent sanitært abonnement 02.06.2023 

- Komplett søknad 02.06.2023 

 

 

Opplysninger om saken 

Det er søkt om rammetillatelse for oppføring av rekkehus og carport. 

 

 

Reguleringsplan  Komuneplan Nesbyen Planid 00201201 

Tomtestørrelse 2126 m2  

Bebygd areal (BYA) før 0 m2 Bebygd areal (BYA) etter 564,1 m2 

Grad av utnytting før 0 % Grad av utnytting etter 26 % 



 

 

Eksisterende og ny bygningsinformasjon vil bli ført inn i matrikkelen, jf. matrikkellova § 25 

første ledd. 

 

Følgende tegninger er godkjent: 

Type tegning Dato Tegn.nr/merket 

Situasjonsplan 20.10.2022 Situasjonsplan 

Fasader 20.10.2022 Fasader nord, Fasader sør, Fasader øst 

Illustrasjon 20.10.2022 Illustrasjon fasader 

Snittegninger 20.10.2022 Snitt 

Plantegninger 20.10.2022 Plan 1 etg., Plan 2 etg. Plan 1 etg. carport 

 

Plassering 

Dere skal plassere tiltaket slik som vist på innsendte situasjonsplan. Vi kan godta et avvik på 

50 cm horisontalt, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 6-3. Kravet til skjæring/fylling i 

kommuneplanen skal fortsatt være oppfylt. 

 

Tiltaket er plassert i tråd med pbl. § 29-4.  

 

Nabovarsling 

Det er opplyst at det er noen merknader til søknaden, jf. pbl. § 21-3. 

- Kjell Thoen bemerker at det er flere oppsittere langs vegen, og at det må komme 

frem av skjøte at vedlikeholdskostnader må deles på brukere av vegen. 

- Bane Nor forutsetter at tillatelse fra Bane Nor må være avklart før det kan gis 

igangsettingstillatelse. 

- Opplysningsvesenets fond opplyser om at tiltaket på fondets grunn krever avtale.   

 

Kommunen finner ikke grunnlag til å kreve ytterligere nabovarsling, jf. pbl. § 21-3 andre ledd. 

 

Vann og avløp 

Det forutsettes at tiltaket tilkobles privat vannbehandlingsanlegg.  

 

Offentlig: 

Det er godkjent søknad om sanitærabonnement datert 02.06.2023 for tilknytning til 

kommunalt vann- og avløpsnett. Vi forutsetter at dere følger vilkår satt i denne tillatelsen. 

 

Arbeidene skal dokumenteres før midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest gis. Det må da 

sendes inn GNSS innmåling av tiltaket, inkl stikkledning/el-kabler mm og tilkoblingskum, 

samt foto av åpen grøft og tilkoblingspunkt før igjenfylling, jf. 

Ledningsregistreringsforskriften § 4.  

Innmålingsdata skal være i henhold til gjeldende versjon av kartverkets standard: 

«Stedfesting av ledninger og andre anlegg i grunnen, sjø og vassdrag» 

Radon 

Bygning beregnet for varig opphold skal ha radonsperre mot grunnen og tilrettelegges for 

egnet tiltak i byggegrunn som kan aktiveres når radonkonsentrasjon i inneluft overstiger 100 

Bq/m3, jf. teknisk forskrift (TEK17) § 13-5 andre ledd. Unntak er beskrevet i tredje ledd 

samme paragraf. 

 

 



 

 

 

 

Kulturminner 

Dersom det under anleggsarbeidet eller annen virksomhet i planområdet dukker opp 

automatisk fredete kulturminner, må dere stanse arbeidet straks og varsle kulturavdelingen i 

fylkeskommunen, jf. kulturminneloven § 8.2. 

 

Ansvarsforhold 

Gjennomføringsplan datert 20.04.2023 er lagt til grunn for tillatelsen. 

 

Hvor skal dere sende dokumentasjonen? 

Dere kan sende dokumentasjonen til Nesbyen kommune, Alfarvegen 117, 3540 Nesbyen 

eller på e-post til postmottak@nesbyen.kommune.no 

 

Klagefrist på 3 uker 

Du har mulighet til å klage på vedtaket. Klagefristen er tre uker fra den dagen du mottar 

vedtaket. Klagen må være skriftlig og underskrevet. Du må opplyse hvilket vedtak du klager 

på, endringer du ønsker og begrunnelse for klagen. Hvis du klager så sent at det er uklart om 

klagefristen er ute, må du opplyse om når du mottok vedtaket. Du kan be om at det blir gitt 

utsatt iverksetting på vedtaket til klagefristen er ute eller klagen er ferdig behandlet, jf. 

forvaltningsloven § 42. 

 

Du kan sende klagen til Nesbyen kommune, Alfarvegen 117, 3540 Nesbyen eller 

postmottak@nesbyen.kommune.no. Klagen vil bli videresendt til Statsforvalteren i Oslo og 

Viken for klagebehandling. 

 

Søksmålsadgang 

Dere kan ikke reise søksmål om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som følge 

av vedtaket, før klagemulighetene er uttømt og klagen er avgjort av den høyeste 

klageinstansen, jf. forvaltningsloven § 27 b. Søksmål kan likevel i alle tilfelle reises når det er 

gått 6 måneder fra klage første gang ble framsatt, og det ikke skyldes forsømmelse fra 

klagerens side at klageinstansens avgjørelse ikke foreligger. 

 

Med hilsen                                                                            

                                                                                                                                                                                      

    

Elektronisk godkjent uten signatur 

Vedlegg 

1 Skjema 

2 230420 Søknad om dispensasjon - rekkehus Konglevegen 

3 Merknad - KJELL THOEN - AR492228567 

4 Nabovarsel - AR490515563 

5 Kvittering av sendt nabovasel - AR490515563 

 Godkjent av

Jeanette Renée Kaspersen

Tjenesteleder Bygg, plan og miljø

mailto:postmottak@nesbyen.kommune.no
mailto:postmottak@nesbyen.kommune.no


 

 

6 Oppføring av rekkehus med 6 vertikaldelte enheter samt carport med boder - Gnr-bnr 77-53 - 

Nesbyen kommune 

7 Nes pg - Nabovarsel - Tiltak på gnr 77 bnr 53 - Oppføring bolig og garasje 

8 A3 - 01 Situasjonsplan 

9 A3 - ARK-60-01 Fasader 

10 A3 - ARK-60-02 Fasader 

11 A3 - ARK-60-03 Fasader carport 

12 A3 - 05 Illustrasjoner fasader 

13 A3 - Skisse 0.1 Plan 1.etasje 

14 A3 - Skisse 0.2 Plan 2.etasje 

15 A3 - Skisse 0.3 Planutsnitt 1.etasje carport 

16 ansvar baus arkitektur as - pro arkitektur - 2395320 

17 A3 - Skisse 3.0 Snitt 

18 ansvar sos brannconsult as - pro brannkonsept 

19 Gjennomføringsplan 

20 Vedleggsopplysninger 

 

 

Kopi til: 

TROLLHYTTENE AS Rukkedalen 

Kjell Thoen Konglevegen 16 
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 Nesbyen kommune 

 

 

Alfarvegen 117 , 3540 NESBYEN Tlf.:  32 06 83 00 Kontonr:  2351.20.92691  

www.nesbyen.kommune.no Org.nr:  964951640   

postmottak@nesbyen.kommune.no 

 

 

Baus Arkitektur AS  

Jordeshagen 15C 

3540 Nesbyen 

 

 

Deres ref Vår ref Saksbehandler  

 

 Dato 

 2023/512-24  

Byggesak, Plan & 

Miljø 

 09.10.2023 

 

77/53, Konglevegen - Igangsettingstillatelse for hele tiltaket, oppføring av carport - 

oppføring av rekkehus og carport 

IGANGSETTINGSTILLATELSE 
 

Vedtak: 

Søknaden om igangsettingstillatelse for hele tiltaket er godkjent, jf. plan- og bygningsloven 

(pbl.) §§ 20-1 og 21-4. 

 

Vilkår for tillatelsen: 

1. Vilkår satt i tidligere tillatelser er fortsatt gjeldende. 

2. Når tiltaket er ferdig, må det søkes om ferdigattest. Det er ikke tillatt å bruke tiltaket før 

det er gitt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, jf. pbl. § 21-10. Det må da sendes 

inn søknad om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, oppdatert 

gjennomføringsplan og GNSS innmåling av tiltaket, inkl stikkledning/el.kabler mm og 

tilkoblingskum. Foto av åpen grøft og tilkoblingspunkt før igjenfylling skal foreligge, jf. 

Ledningsregistreringsforskriften § 4.  

3. Tillatelsen faller bort dersom arbeidene ikke er satt i gang innen 3 år. Det samme gjelder 

om arbeidet stanser i mer enn 2 år, jf. pbl. § 21-9. 

 

Kommunikasjon i saken 

Vi mottok 12.09.2023 søknad om igangsettingstillatelse for hele tiltaket, oppføring av 

carport. 

Tillatelse til oppføring av carport nærmere enn 30m til spors midtlinje gitt av Bane NOR i 

vedtak datert 19.07.2023.  

Komplett søknad mottatt 12.09.2023. 

 

 

 

 



 

 

Opplysninger om saken 

Det er gitt rammetillatelse for oppføring av rekkehus og carport i vedtak datert 02.06.2023. 

Søker har bekreftet at vilkår satt i rammetillatelsen for å gi igangsettingstillatelse er oppfylt. 

Det er gitt igangsettingstillatelse for deler av tiltaket, oppføring av rekkehus i vedtak datert 

29.06.2023. 

 

 

Det er søkt om igangsettingstillatelse for hele tiltaket, oppføring av carport. 

 

Eksisterende og nye bygningsinformasjon vil bli ført inn i matrikkelen, jf. matrikkellova § 25 

første ledd. 

 

Innmåling 

Før vi kan gi ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, må dere sende inn innmåling av 

tiltaket. Krav til nøyaktighet er +/- 10 cm, og knekkpunkter på takkant skal være innmålt. Vi 

skal ha SOSI-fil med innmålte punkt og tilhørende linjer mellom punktene. Fila skal være i 

h.h.t. gjeldende sosi-standard. Koordinatverdiene skal være i referansesystem EUREF89. 

 

Radon 

Bygning beregnet for varig opphold skal ha radonsperre mot grunnen og tilrettelegges for 

egnet tiltak i byggegrunn som kan aktiveres når radonkonsentrasjon i inneluft overstiger 100 

Bq/m3, jf. teknisk forskrift (TEK17) § 13-5 andre ledd. Unntak er beskrevet i tredje ledd 

samme paragraf. 

 

Kulturminner 

Dersom det under anleggsarbeidet eller annen virksomhet i planområdet dukker opp 

automatisk fredete kulturminner, må dere stanse arbeidet straks og varsle kulturavdelingen i 

fylkeskommunen, jf. kulturminneloven § 8.2 

 

Ansvarsforhold 

Gjennomføringsplan datert 12.09.2023 er lagt til grunn for tillatelsen. 

 

Klagefrist på 3 uker 

Du har mulighet til å klage på vedtaket. Klagefristen er tre uker fra den dagen du mottar 

vedtaket. Klagen må være skriftlig og underskrevet. Du må opplyse hvilket vedtak du klager 

på, endringer du ønsker og begrunnelse for klagen. Hvis du klager så sent at det er uklart om 

klagefristen er ute, må du opplyse om når du mottok vedtaket. Du kan be om at det blir gitt 

utsatt iverksetting på vedtaket til klagefristen er ute eller klagen er ferdig behandlet, jf. 

forvaltningsloven § 42. 

 

Du kan sende klagen til Nesbyen kommune, Alfarvegen 117, 3540 Nesbyen eller 

postmottak@nesbyen.kommune.no. Klagen vil bli videresendt til Statsforvalteren i Oslo og 

Viken for klagebehandling. 

 

Søksmålsadgang 

Dere kan ikke reise søksmål om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som følge 

av vedtaket, før klagemulighetene er uttømt og klagen er avgjort av den høyeste 

klageinstansen, jf. forvaltningsloven § 27 b. Søksmål kan likevel i alle tilfelle reises når det er 

mailto:postmottak@nesbyen.kommune.no


 

 

gått 6 måneder fra klage første gang ble framsatt, og det ikke skyldes forsømmelse fra 

klagerens side at klageinstansens avgjørelse ikke foreligger. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Med hilsen                                                                                            Godkjent av 

Erik Tyribakken                                                                                    Jeanette Renée Kaspersen Jeanette 

Renée Kaspersen 

Tjenesteleder Bygg, plan og miljø                          

  

Ingeniør                                                                                                               Tjenesteleder Bygg, plan og 

miljø 

 

Elektronisk godkjent uten signatur 

Vedlegg 

1 Skjema 

2 BAKKERUD AS - UTF Murarbeid 

3 BYGGMESTER OLE CHRISTIAN HAGA AS - KONTROLL Våtrom - KONTROLL Lufttetthet 

4 HALLINGDAL VARME SANITÆR AS - PRO Sanitærinstallasjoner - UTF Sanitærinstallasjoner 

5 HADDING ELEKTRO AS - PRO Brannalarmanlegg - UTF Installasjon 

6 LINNERUD AS - PRO Ventilasjon- 

7 Bergensbanen - Nesbyen kommune - Søknad om tillatelse til oppføring av carport nærmere 

enn 30 meter fra spors midtlinje - Gnr-bn 

8 Gjennomføringsplan 

 

 

Kopi til: 

TROLLHYTTENE AS Rukkedalen 

 

 



 

 

 



 

 

 Nesbyen kommune 

 

 

Alfarvegen 117 , 3540 NESBYEN Tlf.:  32 06 83 00 Kontonr:  2351.20.92691  

www.nesbyen.kommune.no Org.nr:  964951640   

postmottak@nesbyen.kommune.no 

 

 

«MottakerNavn»  

«Kontakt»«Adresse» 

«Postnr» «Poststed» 

 

 

Deres ref Vår ref               

Saksbehandøer      

Saksbehandler 

 

 Dato 

«Ref» 2023/512-17 Ingrid Pauline 

Næsse 

Rådgiver 

 29.06.2023 

 

77/53, Konglevegen - Igangsettingstillatelse for deler av tiltaket 

Tillatelse med ansvarsrett  

Vedtak: 

Søknaden om tillatelse for deler av tiltak (rekkehus) er godkjent, jf. plan- og bygningsloven (pbl.) §§ 

20-1, 20-3 og 21-4. Tillatelsen omfatter grunnarbeider, fundamenter og prefabrikkerte 

treelementer inkl. tak for rekkehus. Carport/boder er ikke omfattet av denne tillatelsen og ny 

søknad for dette tiltaket må fremmes når det foreligger vedtak fra Bane Nor.   

 

Vilkår for tillatelsen: 

1. Når tiltaket er ferdig, må det søkes om ferdigattest. Det er ikke tillatt å bruke tiltaket før det er 

gitt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, jf. pbl. § 21-10. Det må da sendes inn søknad om 

ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, oppdatert gjennomføringsplan og GNSS innmåling av 

tiltaket, inkl stikkledning/el.kabler mm og tilkoblingskum. Foto av åpen grøft og tilkoblingspunkt 

før igjenfylling skal foreligge, jf. Ledningsregistreringsforskriften § 4.  

2. Tillatelsen faller bort dersom arbeidene ikke er satt i gang innen 3 år. Det samme gjelder om 

arbeidet stanser i mer enn 2 år, jf. pbl. § 21-9. 

3. Det forutsettes at vilkår satt i dispensasjon datert 30.05.2023, saknr. 2023/513-5 overholdes. 

 

Kommunikasjon i saken 

Vi mottok 20.04.2023 søknad om rammetillatelse for oppføring av rekkehus og carport. 

Det er søkt om og innvilget dispensasjon i vedtak datert 30.05.2023, i saknr. 2023/513-5. 

Svar på søknad om sanitærabonnement ble gitt i vedtak datert 02.06.2023. 

Komplett søknad om rammetillatelse forelå 02.06.2023. 

Rammetillatelse ble gitt i vedtak datert 02.06.2023. 

Vi mottok 23.06.2023 søknad om tillatelse for å igangsette grunnarbeider, fundamenter og 

prefabrikkerte treelementer inkl. tak. 

Mangelbrev sendt 27.06.2023. 



 

 

Vi mottok ny/oppdatert søknad om igangsettingstillatelse 27.06.2023. Denne søknaden vedrører kun 

rekkehuset. Komplett søknad forelå 27.06.2023. 

 

Opplysninger om saken 

Det er søkt om tillatelse til å igangsette deler av tiltaket, herunder grunnarbeider, fundamenter og 

prefabrikkerte treelementer inkl. tak for rekkehuset. Bakgrunnen for dette er at det på nåværende 

tidspunkt ikke foreligger tillatelse fra Bane NOR. I henhold til dispensasjonsvedtak datert 30.05.2023, 

er det satt vilkår om at igangsettingstillatelse ikke kan gis før det er søkt og innvilget tillatelse fra 

Bane NOR, jf. Jernbaneloven § 10.  

 

Det foreligger skriftlig avtale med Opplysningsvesenets fond om vegrett. Avtalen er datert 

21.06.2023. 

 

Kommunen har funnet grunnlag for å kunne gi tillatelse til deler av tiltaket som ligger utenfor 

byggeforbudssonen til jernbanen.   

 

 

Eksisterende og ny bygningsinformasjon vil bli ført inn i matrikkelen, jf. matrikkellova § 25 første 

ledd. 

 

Følgende tegninger er godkjent: 

Type tegning Dato Tegn.nr/merket 

Situasjonsplan 27.06.2023 Situasjonsplan  

Fasader 20.10.2022 Fasader nord, fasader sør, fasader øst 

Illustrasjon 20.10.2022 Illustrasjon fasader 

Snittegninger 20.10.2022 Snitt 

Plantegninger 20.10.2022 Plan 1.etg., Plan 2.etg., Plan 1etg carport 

 

Plassering 

Dere skal plassere tiltaket slik som vist på innsendte situasjonsplan. Vi kan godta et avvik på 50 cm 

horisontalt, jf. byggesaksforskriften (SAK10) § 6-3. Kravet til skjæring/fylling i kommuneplanen skal 

fortsatt være oppfylt. 

 

Tiltaket er plassert i tråd med pbl. § 29-4. 

 

Innmåling 

Før vi kan gi ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, må dere sende inn innmåling av tiltaket. 

Krav til nøyaktighet er +/- 10 cm, og knekkpunkter på takkant skal være innmålt. Vi skal ha SOSI-fil 

med innmålte punkt og tilhørende linjer mellom punktene. Fila skal være i h.h.t. gjeldende sosi-

standard. Koordinatverdiene skal være i referansesystem EUREF89. 

 

Nabovarsling 

Plan  Kommunedelplan for Nesbyen Planid 00201201 

Tomtestørrelse 2126 m2  

Bebygd areal (BYA) før 0 m2 Bebygd areal (BYA) etter 564,1 m2 

Grad av utnytting før 0 % Grad av utnytting etter 26 % 



 

 

Det ble foretatt nabovarsling ved søknad om rammetillatelse. Merknadene er besvart i 

rammetillatelse datert 02.06.2023, i saknr. 2023/512-3.  

 

Kommunen finner ikke grunnlag til å kreve ytterligere nabovarsling, jf. pbl. § 21-3 andre ledd. 

Vann og avløp 

 

Det forutsettes at tiltaket tilkobles privat vannbehandlingsanlegg.  

 

Offentlig: 

Det er godkjent søknad om sanitærabonnement datert 02.06.2023 for tilknytning til kommunalt 

avløpsnett. Vi forutsetter at dere følger vilkår satt i denne tillatelsen. 

 

Arbeidene skal dokumenteres før midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest gis. Det må da sendes 

inn GNSS innmåling av tiltaket, inkl stikkledning/el-kabler mm og tilkoblingskum, samt foto av åpen 

grøft og tilkoblingspunkt før igjenfylling, jf. Ledningsregistreringsforskriften § 4.  

Innmålingsdata skal være i henhold til gjeldende versjon av kartverkets standard: «Stedfesting av 

ledninger og andre anlegg i grunnen, sjø og vassdrag» 

Radon 

Bygning beregnet for varig opphold skal ha radonsperre mot grunnen og tilrettelegges for egnet tiltak 

i byggegrunn som kan aktiveres når radonkonsentrasjon i inneluft overstiger 100 Bq/m3, jf. teknisk 

forskrift (TEK17) § 13-5 andre ledd. Unntak er beskrevet i tredje ledd samme paragraf.   

 

Kulturminner 

Dersom det under anleggsarbeidet eller annen virksomhet i planområdet dukker opp automatisk 

fredete kulturminner, må dere stanse arbeidet straks og varsle kulturavdelingen i fylkeskommunen, 

jf. kulturminneloven § 8.2. 

 

Ansvarsforhold 

Gjennomføringsplan datert 27.06.2023 er lagt til grunn for tillatelsen. 

 

Klagefrist på 3 uker 

Du har mulighet til å klage på vedtaket. Klagefristen er tre uker fra den dagen du mottar vedtaket. 

Klagen må være skriftlig og underskrevet. Du må opplyse hvilket vedtak du klager på, endringer du 

ønsker og begrunnelse for klagen. Hvis du klager så sent at det er uklart om klagefristen er ute, må 

du opplyse om når du mottok vedtaket. Du kan be om at det blir gitt utsatt iverksetting på vedtaket 

til klagefristen er ute eller klagen er ferdig behandlet, jf. forvaltningsloven § 42. 

 

Du kan sende klagen til Nesbyen kommune, Alfarvegen 117, 3540 Nesbyen eller 

postmottak@nesbyen.kommune.no. Klagen vil bli videresendt til Statsforvalteren i Oslo og Viken for 

klagebehandling. 

 

Søksmålsadgang 

Dere kan ikke reise søksmål om gyldigheten av vedtaket eller krav om erstatning som følge av 

vedtaket, før klagemulighetene er uttømt og klagen er avgjort av den høyeste klageinstansen, jf. 

forvaltningsloven § 27 b. Søksmål kan likevel i alle tilfelle reises når det er gått 6 måneder fra klage 
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første gang ble framsatt, og det ikke skyldes forsømmelse fra klagerens side at klageinstansens 

avgjørelse ikke foreligger. 

 

 

 

Med hilsen          

 Ingrid Pauline Næsse 

Rådgiver                                                           

Elektronisk godkjent uten signatur 

Vedlegg 

1 Søknad 

2 Revidert situasjonsplan 27.06.2023 

3 Fasader 

4 Fasader 

5 Fasader carport 

6 Illustrasjoner fasader 

7 Skisse Plan 1.etasje 

8 Skisse Planutsnitt 1.etasje carport 

9 Skisse Plan 2.etasje 

10 Snitt 

11 Nabovarsel 

12 Nabomerknad Kjell Thoen 

13 Svar på nabovarsel Bane NOR 

14 Svar på nabovarsel Opplysningsvesenets fond 

15 Gjennomføringsplan 

16 Erklæring om ansvarsrett ARE TREINDUSTRIER KAUPANGER AS - PRO Takverk 

17 Erklæring om ansvarsrett HOLM BYGG OG MASKIN AS - UTF Vannforsynings- - UTF Veg- - UTF 

Tømrerarbeid - UTF Plasstøpte - UTF Innmåling 

18 Erklæring om ansvarsrett KOLSRUD BYGGKONSULT - PRO Konstruksjonssikkerhet 

19 Erklæring om ansvarsrett AKUSTIKK-KONSULT AS - PRO Lydforhold 

20 Erklæring om ansvarsrett BAUS ARKITEKTUR AS - PRO Arkitektur 

21 Erklæring om ansvarsrett SOS brannconsult as - pro brannkonsept 

22 Svar på søknad om sanitærabonnement 

Godkjent av:

Jeanette Renée Kaspersen

Tjenesteleder Bygg, plan og miljø



 

 

23 Signert avtale 

24 Dispensasjon for oppføring av rekkehus og carport på 7753, Konglevegen - Melding om vedtak 

 



 

 

 Nesbyen kommune 

 

 

Alfarvegen 117 , 3540 NESBYEN Tlf.:  32 06 83 00 Kontonr:  2351.20.92691  

www.nesbyen.kommune.no Org.nr:  964951640   

postmottak@nesbyen.kommune.no 

 

 

BAUS ARKITEKTUR AS  

[Kontakt][Adresse] 

[Postnr] [Poststed] 

 

 

Deres ref Vår ref               

Saksbehandøer      

Saksbehandler 

 

 Dato 

[Ref] 2023/513-3 Vaidotas 

Suveizdis 

 

 30.05.2023 

 

00201201, Kommunedelplan Nesbyen - dispensasjon for oppføring av 

rekkehus og carport på 77/53, Konglevegen - melding om vedtak 

 

 

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 19-2 har Nesbyen kommune fattet følgende vedtak:  

Søknad om dispensasjon fra kommunedelplan Nesbyen for bygging av rekkehus for 6 boenheter med 

tilhørende garasjeanlegg innvilges.  

Vilkår: 

• Igangsettingstillatelse kan ikke gis før det er søkt og innvilget tillatelse fra Bane NOR, jfr. 

jernbanelovens §10. 

• Igangsettingstillatelse til tiltak på grunn til Opplysningsvesenets fondet kan ikke gis før det 

foreligger avtale med Opplysningsvesenets fondet. 

• Det skal være minst 125 m2 uteoppholdsareal utenfor gul støysone per boenhet. 

 

Det vises til søknad sendt den 20.04.2023 om dispensasjon fra kommunedelplan Nesbyen for 

oppføring av rekkehus – Konglevegen. Det søkes om dispensasjon fra bestemmelser område BF5 

Grimsgårdskogen som sier at området skal utnyttes til fortetting med eneboliger, evt. 2-

mannsboliger.  

Søknaden er fremmet av Baus Arkitektur AS på vegne av hjemmelshaver Holm Bygg og maskin AS.  

 

 

 



 

 

Gjeldende plan 

Det aktuelle området er i kommuneplanens arealdel (planID: 00201101) avsatt til arealformålet 

«Boligbebyggelse », jf. plan- og bygningsloven § 11-7 nr. 1. Se utdrag fra plankartet i figur 2. 

nedenfor. 

 

Figur 1. Oversiktskart 

Gjeldende arealformål gir hjemmel til bygging av rekkehus, men tiltaket er likevel i strid med 

planbestemmelser for området BF5. Derfor gjelder det krav om reguleringsplan i kommuneplanens 

bestemmelse 2.1.1.  

Bestemmelsene for området BF5 sier at området skal utnyttes til fortetting med eneboliger eller 2-

mannsboliger. Maks. gesimshøyde er satt til 6,3 m og maks. mønehøyde er satt til 8 m over 

gjennomsnittlig planert terreng.  

Kommunedelplan Nesbyen setter ikke noe krav til maks. utnyttingsgrad for område BF5, men 

kommunen har praktisert at maks. utnyttingsgrad for boligområder er %BYA=25%.   

 



 

 

 

Figur 2. Utdrag fra plankart kommunedelplan Nesbyen. Eiendom gnr. 77/53  

 

Tiltak 

Det søkes om å sette opp et rekkehus for 6 boenheter med tilhørende garasjeanlegg, se kartskisse 

nedenfor.  

Planlagt bebyggelse – rekkehus og garasjeanlegg har utnyttingsgrad BYA = 564,1 m2 inkludert 54 m2 

parkeringsareal.  

 

Figur 3. Forslag til oppføring av rekkehus med garasjeanlegg 



 

 

Slik det fremgår av innsendte situasjonsplan, vil carporten for 6 biler ligge mellom rekkehuset og 

Tøllemovegen. Carporten planlegges 25,6 m fra senterlinje jernbane. I hht jernbaneloven vil tiltak 

som ligger mindre enn 30 m unna nærmeste jernbanespor kreve tillatelse fra Bane NOR, jf. 

Jernbanelovens §10.  

 

Figur 4. Fasader 

Mellom Tøllemovegen og carporten planlegges det parkeringsareal med permanente plasser for 3 

biler.  

Eiendom gnr. 77/53 er på ca 2162 m2. Gitt planlagt bebyggelse inkludert parkeringsareal på BYA = 

564,1 m2, er det ca 1598 m2 tilgjengelig areal igjen på tomta dersom rekkehuset bygges i samsvar 

med tiltakshavers intensjon. 

 

Begrunnelse for søknad 

Søker ser et behov på Nesbyen for mindre, arealeffektive enheter. Tomtens beskaffenhet og 

plassering gjør den godt egent til formålet. Derfor har søker prosjektert bebyggelsen på eiendommen 

som rekkehus med 6 vertikaldelte enheter. 

Videre begrunner søker at tiltaket oppfyller krav for dispensasjon i plan- og bygningslovens § 19-2: 

Detaljene for hvordan arealet innenfor området skal benyttes er detaljstyrt i overordnet plan. 

Tiltaket etableres i et allerede etablert boligfelt. Konglevegen er allerede opparbeidet som samlevei, 

som i dag benyttes av 7 bolighus. Det er ikke rom innenfor de resterende ubebygde arealene til å 

foreta større strukturelle endringer, som del av en reguleringsplan. Det er vanskelig å se at 

utarbeidelse av reguleringsplan vil medføre betydelig forskjell i utforming av området, da alle ytre 

rammer er gitt. 



 

 

Tomten ligger innenfor et etablert boligfelt, hvor all infrastruktur er opparbeidet. I dag ligger det 

vann- og avløp opp Konglevegen. Avløpet har tilstrekkelig kapasitet, men vannledningen er ikke 

dimensjonert for slokkevann ihht. brannkravene. Gjennom tett dialog med kommunen er det 

prosjektert og byggemeldt utbedring av kommunens vann- og avløpsanlegg. Utbedringen vil sikre 

tilstrekkelig kapasitet drikkevann og slokkevann for prosjektet. Se figur nedenfor.  

 

 

Figur 5. Kopi av situasjonsplan fra søknaden om VA anlegg 

En innvilgelse av dispensasjon vil ikke forringe fremtidige muligheter for utvikling av eiendommen.  

Tiltakshaver kan ikke se at hensynet til plankrav blir vesentlig tilsidesatt. Omsøkt bebyggelse er 

innenfor kommuneplanens øvrige rammer for bebyggelse på eiendommen. 

 

Høring 

Søknaden for tiltaket er varslet til naboer i tråd med frist for innspill jf. plan- og bygningsloven § 21-3. 

Det har kommet merknader fra Kjell Thoen, grunneier gnr. 77/26: 

‘’Konglevegen er en privat vei som oppsittere langs veien har bruksrett til. Når det gjelder vedlikehold 

som snøbrøyting, grusing etc. så deler vi på utgiftene. Når det blir så mange enheter til, så må det 

komme frem i fremtidige skjøter, at de er pliktig til å være med på å dele på utgiftene.’’ 

Søkers kommentar: Avkjørselen til eiendommen vil krysse eiendommen til Opplysningsvesenets 

fond. Vi har sendt skriftlig søknad om tillatelse til å etablere avkjørsel over deres eiendom.  

I forbindelse med søknad om utbedring av VA -anlegget frem til eiendommen har det vært dialog 

med Thoen. I den forbindelse har han som eier av vegen ytret ønske om at kommunen overtar 

Konglevegen. Kommunal overtagelse av vegen vil sikre mulighetene for videre utvikling av 

boligområdene langs Konglevegen. Overtagelse går som en separat prosess mot kommunen. 

Kommunens kommentar: Plan og bygningslovens §27-4 stiller krav til at byggetomt er sikret lovlig 

adkomst til vei som er åpen for alminnelig ferdsel eller ved tinglyst dokument eller på annen måte 



 

 

være sikret vegforbindelse som kommunen godtar som tilfredsstillende. Adkomst til eiendom gnr. 

77/53 går via avkjørsel som ligger på eiendommen til Opplysningsvesenets fond. Kommunen kan i 

vedtak om dispensasjon gi vilkår om at det skal foreligge avtale med Opplysningsvesenets fond for 

adkomst via deres grunn før igangsettingstillatelse kan gis.  

Når det gjelder merknad fra Kjell Thoen, grunneier 77/26 om deling av vedlikeholdskostnadene for 

bruk av veien, så er dette privatrettslige forhold som reguleres ved hjelp av vegloven og private 

avtaler.  

Mulighet for at kommunen overtar Kongleveien som kommunal vei kan drøftes uavhengig av denne 

saken.  

 

Bane Nor 

‘’Bane Nor har ingen kommentarer til tiltaket’’. De minner om at det må søkes tillatelse jf. 

jernbaneloven §10.  

Søkers kommentar: Tillatelse til oppføring av tiltak nærmere enn 30 meter fra jernbanen vil 

foreligge før søknad om igangsettingstillatelse. 

Kommunens kommentar: kommunen stiller vilkår i dispensasjon om at det skal foreligge tillatelse til 

oppføring av tiltak nærmere enn 30 meter fra jernbanen før igangsettingstillatelse kan gis. 

Opplysningsvesenets fond 

‘’Fondet opplyser om at tiltak på fondets grunn krever avtale’’  

Søkers kommentar: Søknad om tillatelse til tiltak på fondets grunn er oversendt fondet for 

behandling. Denne vil foreligge før søknad om igangsettingstillatelse. 

Kommunens kommentar: kommunen stiller vilkår i dispensasjon om at det skal foreligge avtale med 

Opplysningsvesenets fond før igangsettingstillatelse kan gis. 

 

Kommunen finner at det omsøkte tiltaket berører ikke regionale interesser. Søknaden ble derfor ikke 

sendt på høring til verken Viken fylkeskommune eller Statsforvalteren i Oslo og Viken.  

 

Naturmangfoldloven 

Det fremgår av naturmangfoldlovens § 7 at prinsippene som følger i §§ 8 til 12 skal legges til grunn 

som retningslinjer ved utøvelse av offentlig myndighet. Disse vil bli vurdert i det følgende. 

Kunnskapsgrunnlaget jf. § 8: 

Området der tomta vil fradeles ligger relativt sentralt i Nesbyen. Ingen registreringer av viktige 

naturtyper eller vernede naturarter i naturbase. Kunnskapsgrunnlaget vurderes som tilstrekkelig.  

Føre-var-prinsippet jf. § 9: 

Kommunen kan ikke se at det foreligger risiko for vesentlig skade på naturmangfoldet som følge av 

dispensasjon.  

Økosystemtilnærming og samlet belastning jf. § 10: 

Det forventes ikke vesentlig økning av belastning på naturmangfold som følge av tiltaket.  



 

 

Kostnadene ved miljøforringelse skal bæres av tiltakshaver jf. § 11: Tiltaket legger ikke opp til noen 

miljøforringelse som innebærer en økonomisk kostnad. 

Miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder jf. § 12: Det tas forbehold om at anleggsarbeider knyttet 

til tiltaket ikke fører til unødig skade på naturmangfoldet. 

Etter en samlet vurdering finner kommunen at de naturmangfoldlovens bestemmelser ivaretas med 

dette tiltaket.  

 

Vurdering 

Støy 

Eiendomsgrense gnr. 77/53 kommer ca 18 m fra jernbanespor. I forbindelse med prosjektet har 

tiltakshaver utarbeidet rapport for trafikkstøy (vei og bane). Støyberegninger viser at deler av 

eiendommen ligger innenfor rød støysone. Rød støysone er i utgangspunktet ikke egnet for 

utbygging av ny støyfølsom bebyggelse. For å kunne bygge i rød støysone, må det gjøres avbøtende 

støytiltak som sikrer at krav for innendørs og utendørsstøy i tekniske forskrifter (TEK17) overholdes. 

Gul støysone fra jernbanen rekker ca. 100 m fra jernbanespor og omfatter hele eiendom gnr. 77/53. 

Gul sone er en vurderingssone hvor det må planlegges godt for å åpne tilfredsstillende støyforhold.  

Tøllemovegen ligger mellom eiendomsgrense og jernbane. Det er lite trafikk på denne veien og 

støysoner fra veien er ikke dimensjonerende.  

Det planlegges etablert en rekke med carporter/garasjer som skjermer boligene samt uteareal. For å 

tilfredsstille støykrav i TEK17 anbefaler tiltakshaver i tillegg å etablere støyskjermer. Se også vedlagte 

støyrapport.  

 

Figur 6. Jernbanetrafikk: Støysonekart for utendørs oppholdsareal beregnet for støynivå Lden i 1,5 meters høyde, med og 

uten skjermingstiltak. Gul- (59-68 dB) og rød (>68 dB) støysone er vist. Støyskjerm er vist i blått - høyde 2,3 m i nord og 2,4 m 

i sør. MUA 

 



 

 

Med foreslått skjerming ligger > 900 m2 av utearealet utenfor gul støysone. Alternativt kan skjerming 

reduseres noe for å åpne bedre visuell løsning, men da vil bare 750 m2 utearealet ligge utenfor gul 

støysone.  

 

VA og overvann 

 

Figur 7. Oversikt ledningsnett 

Det finnes ikke overvannsledninger langs tomtegrenser.  

 

 

Figur 8. Planlagt utbedring av VA nett 

Tiltakshaver har søkt om å legge ny vannledning D160 mm til eiendommen. Vannledningen skal sikre 

leveranse av nok drikkevann og slokkevann.  

Når det gjelder overvann, er det i søknaden opplyst at takvann skal føres til terreng. Dette er den 

vanligste løsningen for boliger i områder rundt. Kommunen har kunnskap om at det er veldig god 

infiltrasjon i området. Undergrunnen består av løsmasser med stor overdekning til fjell. Boringer i 

nærheten tilsier en løsmassemektighet opp mot 100 meter. Løsmassene er breelvavsetninger og 

avsetninger fra bekker og elver. Disse massenes permeabilitet, kombinert med stedlige erfaringer om 



 

 

hydraulisk kapasitet tilsier at undergrunnen i aktuelt område har stor evne til å infiltrere overvann. Se 

utdrag fra løsmassekart i figur nedenfor.  

 

Figur 9. Løsmassekart (ngu.no) 

Detaljert løsning for håndtering av overvann kan avklares under byggesaksbehandling. Kommunen vil 

under byggesaksbehandling påse at håndtering av overvann møter krav som stilles i teknisk forskrift 

TEK17.  

 

Vurdering om dispensasjon møter vilkår i av plan- og bygningsloven § 19-2 

Det fremgår av plan- og bygningsloven § 19-2 at kommunen kan gi varig eller midlertidig 

dispensasjon der det foreligger særlige grunner som taler for det. For at kommunen skal kunne gi 

dispensasjon må det omsøkte tiltaket oppfylle to kumulative vilkår. Dersom begge vilkårene er 

oppfylt, foretar kommunen en selvstendig beslutning om hvorvidt dispensasjon skal innvilges eller 

ikke. Vilkårene i lovbestemmelsens andre ledd er som følger: 

 

1. Hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens formålsbestemmelse 

eller nasjonale eller regionale interesser må ikke bli vesentlig tilsidesatt.  

2. Fordelene ved å gi dispensasjon må være klart større enn ulempene etter en samlet 

vurdering. 

 

Vurdering av vilkår 1 

Kommuneplanens bestemmelser 

Det heter i planbestemmelser kommunedelplan Nesbyen for område BF5 Grimsgårdskogen: 

Området skal nyttes til fortetting med eneboliger, evt. 2-mannsboliger, med maksimal gesimshøyde 

6,3 meter og maksimal mønehøyde 8 meter over gjennomsnittlig planert terreng, og kan bygges ut 

med inntil 2 boenheter pr. eiendom uten krav om reguleringsplan. Nye boliger og utearealer skal ha 

universell utforming. 



 

 

Mulighet for bygging av rekkehus for 6 boenheter krever reguleringsplan slik det fremgår av 

planbestemmelser, punkt 2.1.1. Kommunen ønsker å avklare bygging av rekkehus som dispensasjon. 

Hvilke hensyn er det som må vurderes i hht vilkår i plan- og bygningslovens §19-2? Et rekkehus åpner 

for mer konsentrert bebyggelse enn en enebolig eller tomannsbolig. På naboeiendom gnr. 77/42 i fra 

nord er det 2 separate eneboliger med hver sin gateadresse. Ellers, er hele området preget av 

eneboliger.  

 

Figur 10. Illustrasjon. Innsyn fra Tøllemovegen 

Et rekkehus med 6 boenheter vil skille seg noe fra resten av bebyggelse. Parkeringsplasser og carport 

vil ligge langs veien, så det er ingen biltrafikk som foregå innerst på tomta. Carporten vil også skjule 

selve rekkehuset fra innsyn i fra veien. I praksis vil man kunne bare se hele rekkehuset bakfra. Fra 

sidene ser man snitt med sidevegg. Se illustrasjon i figur 6 nedenfor.  

 

Figur 11. Illustrasjon. Innsyn fra side 

Administrasjonene kan ikke se at omsøkte bygging av rekkehus vil endre områdets karakter eller 

påvirke aktiviteter i noen større grad.  

Rekkehuset har høyde på 7,4 m over gjennomsnittlig planert terreng. Høydekrav er oppfylt.  

Kommuneplanens bestemmelser (punkt 2.1.4) krever at det sikres min. 150 m2 uteoppholdsareal per 

boenhet for boliger med mer enn 2 enheter. I tillegg skal det sikres min 50 m2 lekeareal per boenhet i 

alle områder som skal reguleres til bolig eller i eksisterende boligområder som skal fortettes. Det 

heter: 



 

 

() I områder hvor det etableres 4 eller flere boenheter skal det opparbeides sandleikeplass med 

sandkasse, leikeapparater, benk og noe fast dekke. For hver bolig avsettes 5m2. Sandleikeplass skal 

plasseres nær inngang og med synsavstand, maksimalt 50m, fra bolig. Sandleikeplasser kan deles opp 

i areal på minst 50m2 hver. Sandleikeplass kan slås sammen med nærleikeplass med skjerming 

mellom de to typene leikeplass, der forholdene ligger til rette for dette.() 

Eiendom gnr. 77/53 er 2126 m2 stor. Planlagt bebygget areal BYA = 564 m2 inkludert parkeringsareal. 

Kommuneplanens krav til uteoppholdsareal er 6x150 m2 = 900 m2. Kommuneplanens krav til 

lekeareal er 50 m2 per boenhet: 6x50=300 m2. Til sammen skal det være 1200 m2 ubebygget areal.  

Disse kravene er ganske strenge i forhold til hva gjeldende reguleringsplaner krever for konsentrert 

boligbebyggelse i Nesbyen. F. eks. åpner reguleringsplan for Nesbyen sentrum syd, planID 01200207 

for utnyttingsgrad BYA=50%. Reguleringsplan Gang- og sykkelveg Nesbyen øst, planID 01201305 

åpner for utnyttingsgrad BYA=30% for boligbebyggelse. Omsøkte prosjekt har bare utnyttingsgrad på 

BYA=26%. Resten av areal vil være uten bebyggelse, men deler av arealet tilfredsstiller ikke støykrav 

som TEK17 stiller for uteoppholdsareal.  

Tiltakshaver ønsker å redusere krav til uteoppholdsareal inkludert lekeareal til 750 m2, eller 125 m2 

per boenhet. Dette tilsvarer ganske betydelig størrelse 10 m x 12,5 m per boenhet. Det er mer 

uteoppholdsareal enn disse 750 m2 på eiendommen, men resten av arealet vil ligge innenfor gul 

støysone. Administrasjonen vurderer at krav om uteoppholdsareal og lekeareal er i prosjektet møtt i 

tilstrekkelig grad. Administrasjonen kan ikke se at dispensasjon vil sette hensyn bak krav om 

uteoppholds- samt lekeareal vesentlig til side, jfr. plan og bygningslovens §19-2.  

Utnyttingsgrad 

Det er ikke stilt noe konkret utnyttingsgrad for område BF5 i kommunedelplan Nesbyen, men 

kommunen ellers praktiserer for boligområder som kan fortettes uten reguleringsplan krav om 

BYA=25% utnyttingsgrad. Prosjektet har utnyttingsgrad på: 564 m2 /2126 m2 = 26% BYA. Prosjektet 

overskrider maks. tillatt utnyttingsgrad bare marginalt med 1%.  

Selv om prosjektet er arealeffektivt og består av 6 boenheter versus begrensning for enebolig eller 

tomannsbolig i kommuneplanens bestemmelser for området BF5 Grimsgårdskogen, så oppfyller 

prosjektet både høydekrav. Krav om maks. utnyttingsgrad for boligområder som kan fortettes uten 

reguleringsplan er overskredet bare marginalt med 1%. Kommunen kan ikke se dispensasjon vil sette 

krav om maks. utnyttingsgrad for boligområder vesentlig til side, jfr. plan og bygningslovens §19-2. 

Reguleringsplankrav 

Området rundt eiendom gnr. 77/53 er allerede bygget ut. Det finnes alt nødvendig teknisk 

infrastruktur. Det er ikke rimelig å kreve reguleringsplan for bygging på en eiendom. 

Administrasjonen finner ikke at omsøkte bygging av rekkehus og carport på gnr. 77/53 setter 

vesentlig til side noen hensyn bak reguleringsplankrav i kommuneplanens bestemmelser, punkt 

2.1.1., jfr. plan og bygningslovens §19-2.  

Nærhet til jernbanespor 

Nærmeste avstand mellom tiltaket og jernbanespor er 26,5 m. I hht jernbaneloven skal det søkes om 

og fås tillatelse fra eier av jernbane for tiltaket. Søker har varslet tiltaket til Bane NOR, se under 

paragraf «Høring» ovenfor. Kommunen kan i vedtak om dispensasjon sette vilkår om at det skal 

foreligge tillatelse fra Bane NOR før byggetillatelse kan gis.   

Vilkår: det skal foreligge tillatelse fra Bane NOR før igangsettingstillatelse kan gis.   

 



 

 

 

Oppsummering vilkår 1 

Administrasjonen kan ikke se at dispensasjon vil sette noen hensyn bak reguleringsplankrav eller krav 

om maks. utnyttingsgrad i planbestemmelser kommunedelplan Nesbyen, jfr. plan og bygningslovens 

§19-2.  

Administrasjonen vurderer at det 1. vilkåret er oppfylt.   

 

Vurdering av vilkår 2 

Fordelene ved å gi dispensasjon for bygging av rekkehus i samsvar med søknaden er at prosjektet vil 

hjelpe på å tilfredsstille boligmangel i Nesbyen. Det er også fordel med ha mindre, arealeffektive 

boenheter som kan være aktuelle for førstegangskjøpere.  

Kommunen kan sikre at prosjektet oppfyller nasjonale krav for støy og krav for overvannshåndtering i 

tekniske forskrifter TEK17 ved å stille vilkår for det i dispensasjonsvedtak. Kommunen vil også stille 

vilkår om tillatelse fra Bane Nor og avtale med grunneier Opplysningsvesenets fondet.  

Administrasjonen kan ikke se noen større ulemper ved tiltaket. Fordeler ved dispensasjon er klart 

større enn ulemper, jfr. plan- og bygningslovens §19-2. 

Administrasjonen vurderer at vilkår nr. 2 er oppfylt.   

 

Vurdering av innvilgelse  

Med bakgrunn i de øvrige vurderinger er første og andre vilkår etter plan- og bygningsloven § 19-2 

oppfylt og det foreligger da adgang til å innvilge dispensasjon om kommunen ønsker det.  

 

Nesbyen kommune ser betydelige fordeler ved at det bygges flere arealeffektive boenheter i 

Nesbyen. Kommunen gir dispensasjon fra kommuneplanens arealdel for bygging av rekkehus for 6 

enheter med carport og parkeringsplass i samsvar med innsendte søknaden.  

Dispensasjonen faller bort dersom tiltaket ikke er gjennomført innen 3 år fra vedtaksdato, jf. plan- og 

bygningsloven § 21-9.  

Vi gjør oppmerksom på at byggesøknad også må innsendes og behandles før tiltaket kan påbegynnes. 

 

Klageadgang 

Dette vedtaket kan påklages til Statsforvalteren i Oslo og Viken. Klagefristen er tre uker fra det 

tidspunktet du har mottatt dette vedtaket, jf. forvaltningsloven § 29. En eventuell klage skal fremmes 

skriftlig og være underskrevet til Nesbyen kommune, Alfarvegen 117, 3540 Nesbyen eller sendes per 

e-post til postmottak@nesbyen.kommune.no.  

I klagen må du opplyse hvilket vedtak klagen gjelder, dato for mottatt vedtak, hvilke endringer som 

ønskes og begrunnelse for klagen. 

mailto:postmottak@nesbyen.kommune.no


 

 

Selv om det er adgang til å klage, kan tiltaket vanligvis iverksettes med en gang etter innvilget 

tillatelse. Det kan søkes om å få utsatt iverksetting inntil klagefristen er ute eller klagen er behandlet. 

Vedtak om utsatt iverksetting kan ikke påklages. 

 

 

 

Med hilsen          

 Vaidotas Suveizdis 

                                                            

Elektronisk godkjent uten signatur 
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1 230420 Søknad om dispensasjon - rekkehus Konglevegen 

2 Skjema 

3 Merknad - KJELL THOEN - AR492228567 

4 Bane NOR. Svar på nabovarsel 

5 A3 - 01 Situasjonsplan 

6 A3 - 05 Illustrasjoner fasader 

7 Opplysningsvesenets fond, svar på nabovarsel 

8 Rapport trafikkstøy 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Godkjent av:

Jeanette Renée Kaspersen       

Tjenesteleder Bygg, plan og miljø



LEVERANSE
BESKRIVELSE



LEVERANSEBESKRIVELSE 
 
Leveransebeskrivelsen er utarbeidet av selger for å orientere deg som kjøper om leilighetens 
viktigste funksjoner og hva som inngår i selgers leveranse. Dersom det skulle være avvik mellom 
leveransebeskrivelsen, øvrig salgsmateriell (salgstegninger, prospekt, illustrasjoner osv.) og/eller 
kontraktstegning er det denne leveransebeskrivelsen som gjelder. Det vil i tillegg tilbys tilvalg 
innenfor gitte tidsfrister og mot tillegg i prisen. Dette fremkommer av kjøpekontrakt og 
bustadoppføringslova. Leveransen er i henhold til «TEK 17». 
 
Enkelte illustrasjoner i tegningsmaterialet kan vise forhold som ikke er i samsvar med leveranse, så 
som møblering, fargevalg, dør- og vindusform, bygningsmessige detaljer, for eksempel 
fasadedetaljer, fellesarealer, materialvalg, blomsterkasser, fargesetting, beplantning, støttemurer, 
utearealer etc. Videre kan vindusplasseringer, plassering av utstyr i våtrom og kanaler for 
rørgjennomføringer i den enkelte hytte/leilighet avvike noe fra de generelle planer, som følge av bl.a. 
prosjektering og den arkitektoniske utformingen av bygget. 
 
Endelig kjøkkentegning vil bli uttegnet av leverandør, og i denne prosessen kan det bli en 
omfordeling av de enkelte kjøkkenkomponentene. Endelig baderomsinnredning vil bli uttegnet av 
leverandør på bad i henhold til plassering og størrelse. 
 
Det tas forbehold om endringer/avvik fra leveransebeskrivelsen fra selger. 
 
LEVERANSEBESKRIVELSE KONGLEVEGEN  
 
LEILEIGHETER UTVENDIG 
Grunnmur, etasjeskiller og takkonstruksjon mv. 
 
Fundamenter og gulv i armert betong. Byggegrunn er drenert. Grunnmur oppført i 
grunnmurselementer og isolert. Fagverksbjelker isolert med mineralullisolasjon mellom 1. og 2. 
etasje.  
 
Yttervegger 
Stående veggkledning  
Dimensjon 19x148 mm.  
Innside atrium (rom mellom boligbygg og garasjebygg) stående kledning type dobbelfals med spor. 
 
Utvendig beis  
Leilighetene leveres med ferdig behandlet panel, i fargen brunsort med felt mellom vinduer i samme 
farge som vindu.    Farge: Jotun 0675 Seterbrun 
Kledning innside atrium farge lys farge. Farge: Jotun 0182 Perlegrå 
 
Yttertak  
Taket leveres med asfalt takbelegg og listetekking/trekantprofil, som er tekket med skiferbestrødd 

asfalt takbelegg 
Takkonstruksjon med taksperrer.  
Vindskier i samme farge som veggkledning.  Farge: Jotun 0675 Seterbrun 
 
Isolasjon 
Isolasjon leveres i henhold til TEK 17 og i henhold til gjeldende regler for omfordeling av U-verdi.  
 
Takrenner, takhatter og beslag  



Nedløp med sort/grått stål. Overgangsbeslag i sort/grå stål. Pipe i sort/grå stål, øvrige takhatter i 
sort/grå stål.   
 
Ytterdører, balkongdører og vinduer 
Ytterdør med karm komplett med vridere og låskasse, leveres i farge: 

Utside - Jotun 10001 Dijon Yellow NCS S 403-Y20R (RAL 1011)  

Innside - Jotun 10249 Sober NCS 6303- Y43R 

 

Terrassedør:  
Utadslående balkongdør er isolert med 2 lags energiglass og leveres i standard farge: 
Utside - RAL 1011 Brown beige - Jotun 10001 Dijon Yellow NCS S 403-Y20R (RAL 1011) 
Innside - Jotun 10249 Sober NCS 6303- Y43R 
 
Vinduer 
Vinduer har energiglass og leveres i standard farge: 
Utside - RAL 1011 Brown beige - Jotun 10001 Dijon Yellow NCS S 403-Y20R (RAL 1011 
Innside - Jotun 10249 Sober NCS 6303- Y43R 
 
Alt beslag i tilsvarende farge som vinduer. 
 
Alle vinduer tilfredsstiller krav til varme- og lydgjennomgang. 
 
Det tas forbehold om justeringer i prosjektets vindusareal og vindusplassering dersom det er 
nødvendig for å tilfredsstille eventuelle krav til prosjekteringen. 
 
Det blir levert vinduer, ytterdører og balkongdører ihht. tegning for den enkelte leilighet. 
 
Terrasse utenfor stue 

Terrassebord i impregnert trevirke 
 
LEILIGHET INNVENDIG 
Kjøkken 
Kjøkkeninnredning med integrert oppvaskmaskin, kombiskap kjøl/frys, komfyr og platetopp. 
Kvalitetskjøkken med slette MDF fronter malt i Jotun 1259 Rysty, NCS 4335-Y37R  
Laminat benkeplate i fargene mørk gråsort. Det leveres belysning under overskap på kjøkken. 
Toppmontert vask, farge mørk grå. Kjøkkenventilator over komfyr.  
Det vil bli mulighet for hver kjøper å kunne velge farge på fronter, benkeplate og knotter og håndtak. 
Det vil være mulighet for tilvalg på hvitevarer. 
 
Bad 
Hovedbad leveres med baderomsinnredning fra Foss med to skuffer, i farge svart. Hvit 
porselenservant fra Porsgrunn med clickventil og ett-greps servantbatteri, samt speil med LED 
belysning.  
Hovedbadet leveres med 90 x 90 cm leddede glassdører med detaljer i svart, komplett med et 
blandebatteri og et dusjsett. Vegghengt hvitt toalett med svart i bryterpanel. 
 
Det er videre avsatt plass, og levert opplegg for, vaskemaskin og tørketrommel på bad. (Forutsetter 
kondenstørketrommel). 
 
Bad 1.etg  
Håndvask i hvitt porselen. Speilskap med Led belysning  



Bad leveres med 90 x 90 cm leddede glassdører med detaljer i svart, komplett med et blandebatteri 
og et dusjsett. Vegghengt hvitt toalett med svart i bryterpanel. 
 
Det er videre avsatt plass, og mulighet for tilvalg for opplegg til vaskemaskin og tørketrommel på 
bad. (Forutsetter kondenstørketrommel). 
 
Overflater gulv 
14 mm 1-stavs eikelaminat på alle rom unntatt toalett/bad og inngang.  
Like fliser i farge grå av type matt 30x60 cm legges på gulv i inngangsparti inne, samt på gulv, to av 
veggene og som sokkelflis på bad 1.etg. Gulv i dusjhjørne/nisje har flis av type mosaikk matt 5x5cm i 
samme farge.  
Fliser i farge lys grå av type matt 30x60 cm legges på gulv hovedbad, to av veggene og som sokkelflis. 
Gulv i dusjhjørne/nisje har flis av type mosaikk matt 5x5cm i samme farge.  
 
Overflater vegger 
Vegger og himlinger kles med gips og sparkles om males i samme farge, lister og gerikter har samme 

farge som vegg. Leveres med farge: Jotun 10341 Kalk NCS 1603-Y31R 

 

Bad: 2 vegger kles med gips som sparkles og males, Litexplater bak dusj/2 vegger disse kles med 

30x60 cm flis i samme farge som gulvet.  

 
Overflater himlinger 
Alle tak i oppholdsrom og bad kles med gips som sparkles og males i samme farge som lister og vegg. 

 
Garderobeskap 
Det leveres ikke garderobeskap. Dette kan bestilles som tilvalg. 
 
Dører innvendig 

Alle innerdører leveres med ett speil i fargen: Jotun 10249 Sober NCS 6303- Y43R 

Skyvedør i stue/kjøkken er uten terskler, vridere og lås. 

Dører til bad har flat terskel for lufting.  

 
Trapp 

Åpen trapp, håndløper og spiler i tre, malt i samme farge som kjøkken 
 
Listverk 
Ferdig malt i samme farge som vegger, rett eller skrå profil. 

 

Boder 
Innvendig bod er plassert i 2.etg 
Leilighetens sportsbod er i tilknytning med carport. 
 
TEKNISKE INSTALLASJONER 
Oppvarming/ventilasjon 
 
Det leveres varmekabler inngang og bad i 1 etasje, og på bad i 2. etasje. 

1 stk. vedovn med svart ramme og glass, synlig svart stålpipe Ø200mm. Plasseres ut fra tegning i 
stue/kjøkken 1. etasje. 



TV/Internett 
Det er klargjort for tilkobling til fiber/TV. Innstallering, tilkoblingsavgifter og årlige / mnd. 
omkostninger kommer i tillegg. 
 
El-installasjon, etc. 
Sikringsskap plasseres i tekn.bod. Det monteres hovedbryter og tilhørende jordfeilautomater, 

utvendig måleskap med kortslutningsvern og overspenningsvern. Det legges ringjording rundt bygget 

som tilkobles i utvendig måleskap.  

 

Inntaksrør for svakstrøm legges i kanal ved siden av sikringsskap. Kabelføringer er lagt i vegger, gulv 

og himling som skjult installasjon. Bortsett fra i himling over spisestuebord / stuebord vil kabel være 

synlig ifølge plassering av lys i himling ifølge tegning.  

 

Stikkontakter i h.h.t. NEK 400: 2018 og vedlagt skjema. 

 

Det leveres: 

• 16 stk stikkontakter og 6 takpunkt i loft etg. 

• 21 stk stikkontakter og 7 takpunkt i 1. etg. 

• 2 stk utvendige stikkontakter. 

• 3 stk røykvarsler.  

• Komfyrvakt på kjøkken. 

 

Lamper som leveres er: 

• 3 utvendige lamper (opp/ned) med fotocelle. 

• 1 stk interiørtaklampe i alle soverom, bad og gang.  

• Skinne med spot stue/kjøkken 

• Over 1 spisestuebord leveres kabel i himling for taklamper. Kabel vil være synlig. 

• Lys over kjøkkenbenk 
 
Ladepunkt til EL-bil i carport.  
 
Det blir montert felles brannvarslingsanlegg. 
 
Sanitærinstallasjoner 
Bunnledninger fra oppstikk i byggegrube blir lagt med PP avløpsrør. Skjulte vannrør legges i gulv, tak 

og vegger av type «Sanipex», rør i rør system, med tilkoblingsskap og bokser som avslutning, for god 

tetting for membran. Sluk i baderom og bod under trapp med varmtvannsbereder. Det blir montert 

trådløs Aqua alarm i kjøkkenbenk. Avløp mellom etasjene leveres med ASTO støysvake rør. 

 

Utstyr i henhold til plantegning: 

• Vegghengt hvit wc komplett med sete og lokk. 

• Bad 1. etasje: håndvask og speilskap. Bad 2. etg: 120 cm servantskap og speil, heldekkende 

servant og ett-greps servantbatteri.  

• Begge bad: 90x90cm leddet, veggmonterte, dusjdører i krom og herdet glass. Dusjbatteri 

m/termostat og dusjgarnityr. 



• Ettgreps kjøkkenbatteri med svingbar tut, separat kobling for oppvaskmaskin.  

• Kran og avløpstrakt for vaskemaskin på bad 2. etg  

• 200 liters varmtvannsbereder, plasseres i rom ved trapp  

• 1 stk frostsikker utekran ved inngang 
 
Vei/vann/avløp 
Eiendommen vil bli tilknyttet kommunal vei, vann og avløp. 
 
Brann 
Det leveres 1 stk. brannslukningsapparat i kjøkkenbenk. Godkjent brannvarsling leveres til hver 

leilighet. 

 
UTEOMRÅDER 
Fellesarealer 
Det vil bli opparbeidet grøntområder rundt bygget, med private oppholdssoner utenfor hver leilighet. 
Disse vil bli sådd til med gress, type Natur. Vei og parkeringsplasser vil bli belagt med fast dekke. 
Fellesarealet i atrium vil bli lagt med belegningsstein. 
 
Parkering  
For trivselens og trygghetens skyld er parkeringsplassene plassert på utsiden av bygningsmassen. 
Kjøring for varelevering til den enkelte leilighet vil være tillatt.  
Carport med 1 stk biloppstillingsplass pr leilighet, i tillegg 3 stk felles gjesteparkeringer. 
 
Carport 
Hver leilighet vil få bruksrett til 1 fast parkeringsplass for bil i carport inkl. bod på 5 m2 
 
Renovasjon 
I forbindelse med carport og boder vil det være overbygd plass til felles avfallskontainere.  
 
Ikke med i standard leveranse 
• Løse lamper der det er angitt lampepunkt. 
• Møbler og garderobeskap. 
 
Kjøpers undersøkelsesplikt 
Kjøper har selv ansvaret for å sette seg inn i salgsprospekt, salgsbeskrivelse, reguleringsplaner, 
byggebeskrivelse og annen dokumentasjon som kjøper har fått tilgang til. Dersom 
utfyllende/supplerende opplysninger er ønskelig, bes kjøper henvende seg til megler. Kjøper har 
ingen rett til å reklamere på grunnlag av forhold som kjøper er blitt gjort oppmerksom på, eller som 
kjøper på tross av oppfordring har unnlatt å sette seg inn i.  
 
Kjøper oppfordres til å ta kontakt med megler dersom noe er uklart, og det presiseres at det er viktig 
at slike avklaringer finner sted før bindende avtale om kjøp av bolig inngås. 
 
Det tas forbehold om trykkfeil 



UTKAST TIL
VEDTEKTER



UTKAST TIL VEDTEKTER 

FOR 

SAMEIE 

ϭ. NavŶ 

ϭ-ϭ NavŶ og opprettelse 

Saŵeiets ŶavŶ er … Saŵeiet ďlir opprettet uŶder ďyggeperiodeŶ. 

 

ϭ-Ϯ Hva saŵeiet oŵfatter 

Saŵeiet ďestår av ϲ leiligheter på eieŶdoŵŵeŶ GŶr. ϳϳ BŶr. ϱϯ i NesďyeŶ koŵŵuŶe. DeŶ eŶkelte 
ďrukseŶhet ďestår av eŶ hoveddel, saŵt eveŶtuelt eŶ eller flere seksjoŶerte tilleggsdeler.  

 

Ϯ. Rettslig disposisjoŶ 

Ϯ-ϭ Rettslig disposisjoŶsrett ;ϭͿ SeksjoŶseiereŶ dispoŶerer fritt over egeŶ seksjoŶ ŵed de 
ďegreŶsŶiŶger soŵ følger av saŵeieforholdet og eierseksjoŶsloveŶ.  

SeksjoŶseiereŶ kaŶ fritt selge, paŶtsette og leie ut siŶ egeŶ seksjoŶ. ;ϮͿ Korttidsutleie av hele 
ďoligseksjoŶeŶ i ŵer eŶŶ ϵϬ døgŶ årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie ŵeŶes utleie i iŶŶtil ϯϬ døgŶ 
saŵŵeŶheŶgeŶde. ;ϯͿ Saŵeiets styre skal uŶderrettes skriftlig oŵ alle overdragelser og leieforhold. 
Ved eierskifte ďetales et eierskiftegeďyr til forretŶiŶgsfører for saŵeiet. Ϯ ;ϰͿ IŶgeŶ kaŶ kjøpe eller på 
aŶŶeŶ ŵåte erverve eŶ ďoligseksjoŶ hvis ervervet fører til at ŵaŶ ďlir eier av flere eŶŶ to 
ďoligseksjoŶer i eierseksjoŶssaŵeiet. Dette gjelder tilsvareŶde hvis et erverv av eŶ ďoligseksjoŶ eller 
av aksjer eller aŶdeler i et selskap fører til at flere eŶŶ to av ďoligseksjoŶeŶe eies av ŶoeŶ soŵ har slik 
tilkŶytŶiŶg til hveraŶdre, soŵ ďeskrevet i eierseksjoŶsloveŶs § Ϯϯ.  

Disse ďegreŶsŶiŶgeŶe gjelder ikke for kjøp og erverv av fritidsďoliger, erverv ved ekspropriasjoŶ, arv 
eller forskudd på arv til livsarviŶg eller eŶ kreditors erverv for å redde eŶ fordriŶg soŵ er sikret ŵed 
paŶt i eŶ seksjoŶ. Borettslag, stateŶ, fylkeskoŵŵuŶer, koŵŵuŶer saŵt selskaper og orgaŶisasjoŶer 
soŵ eies eller koŶtrolleres av stateŶ, eŶ fylkeskoŵŵuŶe eller eŶ koŵŵuŶe, og soŵ har til forŵål å 
skaffe ďoliger, kaŶ erverve flere seksjoŶer. Det saŵŵe gjelder iŶstitusjoŶer eller saŵŵeŶslutŶiŶger 
ŵed saŵfuŶŶsŶyttig forŵål soŵ har til forŵål å skaffe ďoliger, eller eŶ arďeidsgiver soŵ skal leie ut 
seksjoŶeŶe til siŶe aŶsatte. 

 

Ϯ-Ϯ BegreŶset eierskap for juridiske persoŶer  

Bare fysiske persoŶer kaŶ erverve ďoligseksjoŶer i saŵeiet. Dette gjelder iŵidlertid ikke følgeŶde 
juridiske persoŶer, soŵ til saŵŵeŶ kaŶ erverve iŶŶtil ϭϬ proseŶt, ŵeŶ likevel ŵiŶst éŶ ďoligseksjoŶ, i 
eierseksjoŶssaŵeier soŵ ďestår av feŵ eller flere seksjoŶer: aͿ stateŶ, ďͿ fylkeskoŵŵuŶer, ĐͿ 
koŵŵuŶer, dͿ selskaper soŵ har til forŵål å skaffe ďoliger og soŵ ledes og koŶtrolleres av stateŶ, eŶ 
fylkeskoŵŵuŶe eller eŶ koŵŵuŶe, eͿ stiftelser soŵ har til forŵål å skaffe ďoliger og soŵ er opprettet 



av stateŶ, eŶ fylkeskoŵŵuŶe eller koŵŵuŶe og fͿ selskaper, stiftelser eller aŶdre soŵ har iŶŶgått eŶ 
avtale ŵed stateŶ eŶ fylkeskoŵŵuŶe eller eŶ koŵŵuŶe oŵ å skaffe ďoliger til vaŶskeligstilte. Ϯ-ϯ.  

 

GodkjeŶŶiŶg av Ŷy eier  

;ϭͿ Ny seksjoŶseier ŵå godkjeŶŶes av styret. GodkjeŶŶiŶg kaŶ ďare Ŷektes dersoŵ det foreligger 
saklig gruŶŶ til det.  

;ϮͿ Nekter saŵeiet å godkjeŶŶe erververeŶ soŵ seksjoŶseier, ŵå ŵeldiŶg oŵ dette koŵŵe fraŵ til 
erververeŶ seŶest ϮϬ dager etter at søkŶadeŶ oŵ godkjeŶŶiŶg koŵ fraŵ til saŵeiet. I ŵotsatt fall skal 
godkjeŶŶiŶg regŶes soŵ gitt. 

;ϯͿ ErververeŶ har ikke rett til å ďruke seksjoŶeŶ før godkjeŶŶiŶg er gitt eller det er rettskraftig avgjort 
at erververeŶ har rett til å erverve seksjoŶeŶ. 

 

Ϯ-ϰ GodkjeŶŶiŶg av leier. 

EŶ seksjoŶseier har rett til å leie ut siŶ seksjoŶ, ŵeŶ leier ŵå godkjeŶŶes av styret. GodkjeŶŶiŶg kaŶ 
ďare Ŷektes dersoŵ det er saklig gruŶŶ til det. 

 

ϯ. SeksjoŶseiereŶs rett til å bruke brukseŶheteŶ og fellesarealer  

ϯ-ϭ Rett til bruk  

;ϭͿ SeksjoŶseiereŶ har eŶerett til å ďruke siŶ ďrukseŶhet. SeksjoŶseiereŶ har også rett til å ďruke 
fellesarealeŶe til det de er ďeregŶet til eller vaŶligvis ďrukes til, og til aŶŶet soŵ er i saŵsvar ŵed 
tideŶ og forholdeŶe.  

;ϮͿ BrukseŶheteŶ og fellesarealeŶe ŵå ikke ďrukes slik at aŶdre seksjoŶseiere påføres skade eller 
uleŵpe på eŶ uriŵelig eller uŶødveŶdig ŵåte.  

;ϯͿ BrukseŶheteŶ kaŶ ďare ďrukes i saŵsvar ŵed forŵålet.  

;ϰͿ SeksjoŶseier har ikke rett til å foreta arďeider soŵ påvirker/ďerører saŵeiets fellesarealer og 
fellesaŶlegg uteŶ godkjeŶŶiŶg fra styret/årsŵøtet. Dette oŵfatter slikt soŵ iŶstallasjoŶer på 
fellesarealer, heruŶder oppsettiŶg/ŵoŶteriŶg av paraďolaŶteŶŶe, varŵepuŵpe, ŵarkise o.l. ; 

ϱͿ KostŶader til de- og reŵoŶteriŶg av iŶstallasjoŶer/utstyr ŶåværeŶde eller tidligere seksjoŶseiere 
har ŵoŶtert, slik soŵ sol/viŶdavskjerŵiŶg, fliser og iŶŶglassiŶger, skal ved rehaďiliteriŶg og aŶdre 
felles tiltak ďelastes deŶ seksjoŶ iŶstallasjoŶeŶ tilhører. 

 

ϯ-Ϯ OrdeŶsregler  

;ϭͿ Årsŵøtet kaŶ fastsette vaŶlige ordeŶsregler for eieŶdoŵŵeŶ.  

;ϮͿ Dyrehold er tillatt så leŶge dette ikke er til uleŵpe for de øvrige ďrukerŶe av eieŶdoŵŵeŶ 



ϰ. ParkeriŶg ϰ-ϭ Saŵeiets parkeriŶgsplasser 

Saŵeiet/seksjoŶseierŶe vil få ďruksrett til ϭ fast parkeriŶgsplass for ďil i Đarport i tillegg ϯ stk felles 
gjesteparkeriŶger. FordeliŶg av parkeriŶgsplasser freŵkoŵŵer av ϰ plaŶtegŶiŶg og liste, iŶŶtatt soŵ 
vedlegg til vedtekteŶe. Syret har fullŵakt til å eŶdre deŶŶe fordeliŶgeŶ, ŵed saŵtykke fra ďerørte 
seksjoŶseiere. 

 

ϰ-Ϯ Rettslig disposisjoŶsrett  

ParkeriŶgsplass kaŶ ďare selges til aŶdre seksjoŶseiere i saŵeiet, eller saŵŵeŶ ŵed hovedeŶhet. 
Utleie av parkeriŶgsplasseŶ krever saŵtykke fra styret. ParkeriŶgsplasseŶe ďefiŶŶer seg på saŵeiets 
fellesarealer og eies av seksjoŶseierŶe i fellesskap. 

 

ϰ-ϯ Vedlikehold  

Saŵeiet er aŶsvarlig for drift og vedlikehold av garasjeŶ, heruŶder reŶgjøriŶg og vedlikehold av 
iŶŶveŶdige flater. Saŵeiet har aŶsvar for vedlikehold og drift av garasjeplasseŶe.  

 

ϰ-ϰ KostŶader  

KostŶader til drift og iŶŶveŶdig vedlikehold av garasjeŶ fordeles ŵelloŵ seksjoŶseierŶe soŵ 
dispoŶerer parkeriŶgsplass etter hvor ŵaŶge parkeriŶgsplasser hver seksjoŶseier dispoŶerer.  

 

ϱ. Vedlikehold  

ϱ-ϭ SeksjoŶseiereŶs plikt til å vedlikeholde brukseŶheteŶ  

;ϭͿ SeksjoŶseiereŶ skal vedlikeholde ďrukseŶheteŶ slik at skader på fellesarealeŶe og aŶdre 
ďrukseŶheter foreďygges, og slik at de øvrige seksjoŶseierŶe slipper uleŵper. VedlikeholdsplikteŶ 
oŵfatter også eveŶtuelle tilleggsdeler. SeksjoŶseierŶes vedlikeholdsplikt oŵfatter slikt soŵ aͿ 
iŶveŶtar ďͿ utstyr, soŵ vaŶŶklosett, varŵtvaŶŶsďereder, ďadekar og vasker ĐͿ apparater, for ekseŵpel 
ďraŶŶslukkiŶgsapparat dͿ skap, ďeŶker, iŶŶveŶdige dører ŵed karŵer eͿ listverk, skillevegger, tapet ϲ 
fͿ gulvďelegg, varŵekaďler, ŵeŵďraŶ og sluk gͿ vegg-, gulv- og hiŵliŶgsplater hͿ rør, ledŶiŶger, 
sikriŶgsskap fra og ŵed første hovedsikriŶg eller iŶŶtakssikriŶg iͿ viŶduer og ytterdører SeksjoŶseiereŶ 
skal vedlikeholde våtroŵ slik at lekkasjer uŶŶgås.  

;ϮͿ Vedlikeholdet oŵfatter også ŶødveŶdig reparasjoŶ og utskiftiŶg av det soŵ er ŶevŶt oveŶfor, ŵeŶ 
ikke utskiftŶiŶg av sluk, viŶduer og ytterdører. SeksjoŶseiereŶ er likevel aŶsvarlig for utskiftŶiŶg av 
ødelagte viŶdusruter, ŵed uŶŶtak av ŶødveŶdig utskiftŶiŶg av isolerglass.  

;ϯͿ SeksjoŶseiereŶ skal reŶse sluk og holde avløpsrør åpŶe freŵ til fellesledŶiŶgeŶ. Dette gjelder også 
sluk på ďalkoŶg eller ligŶeŶde soŵ ligger til ďrukseŶheteŶ.  

;ϰͿ SeksjoŶseiereŶ skal holde ďrukseŶheteŶ fri for iŶsekter og skadedyr.  



;ϱͿ VedlikeholdsplikteŶ oŵfatter ikke reparasjoŶ eller utskiftŶiŶg av tak, ďjelkelag, ďæreŶde 
veggkoŶstruksjoŶer og rør eller ledŶiŶger soŵ er ďygget iŶŶ i ďæreŶde koŶstruksjoŶer.  

;ϲͿ VedlikeholdsplikteŶ oŵfatter også utďedriŶg av tilfeldige skader, for ekseŵpel skader soŵ er 
forårsaket av uvær, iŶŶďrudd eller hærverk.  

;ϳͿ Oppdager seksjoŶseiereŶ skade i ďrukseŶheteŶ soŵ saŵeiet er aŶsvarlig for å utďedre, plikter 
seksjoŶseiereŶ straks å seŶde skriftlig varsel til styret.  

;ϴͿ Etter et eierskifte har deŶ Ŷye seksjoŶseiereŶ plikt til å utføre vedlikehold, iŶkludert reparasjoŶer 
og utskiftŶiŶg i heŶhold til deŶŶe ďesteŵŵelse. DeŶŶe plikteŶ gjelder selv oŵ vedlikeholdet skulle 
vært utført av deŶ tidligere seksjoŶseiereŶ.  

;ϵͿ EŶ seksjoŶseier soŵ ikke oppfyller vedlikeholdsplikteŶ, skal erstatte tap dette påfører aŶdre 
seksjoŶseiere, jf. eierseksjoŶsloveŶ § ϯϰ. 

 

ϱ-Ϯ Saŵeiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer ŵ.ŵ.  

;ϭͿ Saŵeiet skal holde utveŶdige og iŶŶveŶdige fellesarealer, iŶkludert ďygŶiŶgeŶ og felles 
iŶstallasjoŶer, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealeŶe og de 
eŶkelte ďrukseŶheteŶe foreďygges, og slik at seksjoŶseierŶe slipper uleŵper. VedlikeholdsplikteŶ 
oŵfatter alt soŵ ikke faller iŶŶ uŶder deŶ eŶkelte seksjoŶseiers vedlikeholdsplikt, jf. puŶkt ϱ-ϭ. 
VedlikeholdsplikteŶ oŵfatter også reparasjoŶ og utskiftŶiŶg Ŷår det er ŶødveŶdig, og utďedriŶg av 
tilfeldige skader.  

;ϮͿ VedlikeholdsplikteŶ oŵfatter også felles iŶstallasjoŶer soŵ går gjeŶŶoŵ ďrukseŶheter, slik soŵ 
rør, ledŶiŶger, kaŶaler og felles varŵeaŶlegg iŶklusive radiatorer. Saŵeiet har rett til å føre Ŷye slike 
iŶstallasjoŶer gjeŶŶoŵ ďrukseŶheteŶe hvis det ikke skaper veseŶtlig uleŵpe for deŶ aktuelle 
seksjoŶseiereŶ. Saŵeiets vedlikeholdsplikt oŵfatter også utveŶdig vedlikehold av viŶduer.  

;ϯͿ Saŵeiets vedlikeholdsplikt oŵfatter også slikt soŵ utskiftiŶg av viŶduer, heruŶder ŶødveŶdig 
utskiftiŶg av isolerglass, og ytterdører til ďoligeŶ eller reparasjoŶ eller utskiftiŶg av tak, ďjelkelag, 
ďæreŶde veggkoŶstruksjoŶer, sluk, saŵt rør eller ledŶiŶger soŵ er ďygd iŶŶ i ďæreŶde koŶstruksjoŶer 
ŵed uŶŶtak av varŵekaďler.  

;ϰͿ SeksjoŶseiereŶ skal gi saŵeiet adgaŶg til ďrukseŶheteŶ for å vedlikeholde, iŶstallere og koŶtrollere 
iŶstallasjoŶer soŵ ŶevŶt i aŶdre ledd. KoŶtroll og arďeid i ďrukseŶheteŶe skal varsles i riŵelig tid og 
gjeŶŶoŵføres slik at det ikke skaper uŶødveŶdig uleŵpe for seksjoŶseiereŶ eller aŶdre ďrukere.  

;ϱͿ Et saŵeie soŵ ikke oppfyller siŶ vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjoŶseierŶe 
gjeŶŶoŵ skader på ďrukseŶheteŶe, jf. eierseksjoŶsloveŶ § ϯϱ.  

;ϲͿ Saŵeiet har vedlikeholdsplikt for eieŶdoŵŵeŶs utearealer og iŶstallasjoŶer.  

 

 

 

 



ϲ. FelleskostŶader, paŶtesikkerhet og heftelsesforŵ 

ϲ-ϭ FelleskostŶader  

KostŶader ŵed eieŶdoŵŵeŶ soŵ ikke kŶytter seg til deŶ eŶkelte ďrukseŶhet, er felleskostŶader. 
FelleskostŶader skal fordeles ŵelloŵ seksjoŶseierŶe etter saŵeieďrøkeŶ. Dersoŵ særlige gruŶŶer 
taler for det, kaŶ kostŶadeŶe fordeles etter ŶytteŶ for deŶ eŶkelte ďrukseŶhet eller etter forďruk.  

 

ϲ-Ϯ BetaliŶg av felleskostŶader  

DeŶ eŶkelte seksjoŶseier skal forskuddsvis hver ŵåŶed ďetale et akoŶtoďeløp soŵ fastsettes av 
seksjoŶseierŶe på årsŵøtet, eller av styret, for å dekke siŶ aŶdel av felleskostŶadeŶe. AkoŶtoďeløpet 
kaŶ også dekke avsetŶiŶg av ŵidler til fraŵtidig vedlikehold, påkostŶiŶger eller aŶdre fellestiltak på 
eieŶdoŵŵeŶ dersoŵ årsŵøtet har vedtatt slik avsetŶiŶg. 

 

ϲ-ϯ PaŶterett for seksjoŶseierŶes forpliktelse 

 De aŶdre seksjoŶseierŶe har lovďesteŵt paŶterett i seksjoŶeŶ for krav ŵot seksjoŶseiereŶ soŵ følger 
av saŵeieforholdet, jf. eierseksjoŶsloveŶs § ϯϭ. PaŶtekravet kaŶ ikke overstige et ďeløp soŵ for hver 
ďrukseŶhet svarer til to gaŶger folketrygdeŶs gruŶŶďeløp på det tidspuŶktet tvaŶgsdekŶiŶg ďesluttes 
gjeŶŶoŵført. PaŶteretteŶ oŵfatter også krav soŵ skulle ha vært ďetalt etter at det er koŵŵet iŶŶ eŶ 
ďegjæriŶg til ŶaŵsŵyŶdigheteŶe oŵ tvaŶgsdekŶiŶg.  

 

ϲ-ϰ SeksjoŶseiereŶs heftelse for saŵeiets aŶsvar og forpliktelser utad  

DeŶ eŶkelte seksjoŶseier hefter for felles aŶsvar og forpliktelser etter siŶ saŵeierďrøk. 

 

ϳ. Pålegg oŵ salg og fravikelse - ŵislighold  

ϳ-ϭ Mislighold  

SeksjoŶseiers ďrudd på siŶe forpliktelser overfor saŵeiet utgjør ŵislighold. Soŵ ŵislighold regŶes 
ďlaŶt aŶŶet ŵaŶgleŶde ďetaliŶg av felleskostŶader, forsøŵt vedlikeholdsplikt, ulovlig ďruk og ďrudd 
på ordeŶsregler.  

 

ϳ-Ϯ Pålegg oŵ salg  

Hvis eŶ seksjoŶseier til tross for skriftlig advarsel veseŶtlig ŵisligholder siŶe plikter, kaŶ styret pålegge 
vedkoŵŵeŶde å selge seksjoŶeŶ, jfr. eierseksjoŶsloveŶs § ϯϴ. AdvarseleŶ skal opplyse oŵ at veseŶtlig 
ŵislighold gir styret rett til å kreve seksjoŶeŶ solgt. Styret kaŶ uteŶ varsel pålegge erververeŶ å selge 
eŶ ďoligseksjoŶ soŵ er ervervet i strid ŵed eierseksjoŶsloveŶs § Ϯϯ. Ved erverv av aksjer eller 
selskapsaŶdeler i et selskap soŵ eier eŶ eller flere ďoligseksjoŶer i eierseksjoŶssaŵeiet, kaŶ styret 
pålegge selskapet å selge ďoligseksjoŶeŶ eller ďoligseksjoŶeŶe i deŶ utstrekŶiŶg dette er ŶødveŶdig 
for å hiŶdre eierskap i strid ŵed eierseksjoŶsloveŶs § Ϯϯ.  



ϳ-ϯ Fravikelse  

Hvis seksjoŶseiereŶs oppførsel ŵedfører fare for ødeleggelse eller veseŶtlig forriŶgelse av 
eieŶdoŵŵeŶ, eller seksjoŶseiereŶs oppførsel er til alvorlig plage eller sjeŶaŶse for eieŶdoŵŵeŶs 
øvrige ďrukere, kaŶ styret kreve fravikelse av ďrukseŶheteŶ etter tvaŶgsfullďyrdelsesloveŶs kapittel 
ϭϯ. 

 

ϴ. Styret og dets vedtak 

ϴ-ϭ Styret - saŵŵeŶsetŶiŶg, valg, tjeŶestetid og vederlag  

Saŵeiet skal ha et styre. Styret skal ha eŶ leder. Styret skal ha ϯ- ϱ ŵedleŵŵer. FortriŶŶsvis 
ŵedleŵŵer fra hvert av de tre huseŶe i saŵeiet. ϵ StyreŵedleŵŵeŶe tjeŶestegjør i to år hvis ikke 
årsŵøtet har ďesteŵt Ŷoe aŶŶet. StyreŵedleŵŵeŶe kaŶ gjeŶvelges.  

Årsŵøtet skal velge styret ŵed vaŶlig flertall av de avgitte steŵŵeŶe. StyreledereŶ skal velges 
særskilt. Styret velger Ŷestleder ďlaŶt siŶe ŵedleŵŵer. 

Årsŵøtet skal fastsette eveŶtuelt vederlag til styreŵedleŵŵeŶe for foregåeŶde styreperiode. Styret 
ďesteŵŵer fordeliŶgeŶ av vederlaget. 

 

ϴ-Ϯ Styreŵøter  

Styreleder skal sørge for at styret ŵøtes så ofte soŵ det treŶgs. Et styreŵedleŵ eller 
forretŶiŶgsførereŶ kaŶ kreve at styret saŵŵeŶkalles. Styreŵøtet skal ledes av styreledereŶ. Er ikke 
styreledereŶ til stede, og det ikke er valgt ŶoeŶ Ŷestleder, skal styret velge eŶ ŵøteleder. Styret er 
ďeslutŶiŶgsdyktig Ŷår ŵer eŶŶ halvparteŶ av alle styreŵedleŵŵeŶe er til stede. BeslutŶiŶger kaŶ 
treffes ŵed ŵer eŶŶ halvparteŶ av de avgitte steŵŵeŶe. Står steŵŵeŶe likt, gjør ŵøteledereŶs 
steŵŵe utslaget. De soŵ steŵŵer for eŶ ďeslutŶiŶg, ŵå likevel utgjøre ŵer eŶŶ eŶ tredjedel av 
steŵŵeŶe. Styret skal føre protokoll fra styreŵøteŶe. Alle de freŵŵøtte styreŵedleŵŵeŶe skal 
uŶdertegŶe protokolleŶ.  

 

ϴ-ϯ Styrets oppgaver  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eieŶdoŵŵeŶ og ellers sørge for forvaltŶiŶgeŶ av saŵeiets 
aŶliggeŶder i saŵsvar ŵed lov, vedtekter og ďeslutŶiŶger på årsŵøtet. 

 

ϴ-ϰ Styrets beslutŶiŶgsŵyŶdighet  

Styret skal ta alle ďeslutŶiŶger soŵ ikke i loveŶ eller vedtekteŶe er lagt til aŶdre orgaŶer. BeslutŶiŶger 
soŵ kaŶ tas ŵed et vaŶlig flertall på årsŵøtet, kaŶ også tas av styret oŵ ikke aŶŶet følger av lov, 
vedtekter eller årsŵøtets ďeslutŶiŶg i det eŶkelte tilfelle. Styret kaŶ ikke ta ďeslutŶiŶger eller haŶdle 
på eŶ ŵåte soŵ er egŶet til å gi ŶoeŶ seksjoŶseiere eller uteŶforståeŶde eŶ uriŵelig fordel på aŶdre 
seksjoŶseieres ďekostŶiŶg.  



ϴ-ϱ IŶhabilitet 

 Et styreŵedleŵ kaŶ ikke delta i ďehaŶdliŶgeŶ eller avgjørelseŶ av Ŷoe spørsŵål soŵ ŵedleŵŵet 
selv eller deŶŶes ŶærståeŶde har eŶ freŵtredeŶde persoŶlig eller økoŶoŵisk særiŶteresse i. 

 

ϴ-ϲ Styrets represeŶtasjoŶsadgaŶg  

SeksjoŶseierŶe forpliktes ved uŶderskrift av to styreŵedleŵŵer i fellesskap. Styret har rett til å 
represeŶtere seksjoŶseierŶe og forplikte deŵ ŵed siŶ uŶderskrift i saker soŵ gjelder seksjoŶseierŶes 
felles rettigheter og plikter. Dette oŵfatter å gjeŶŶoŵføre ďeslutŶiŶger truffet av årsŵøtet eller 
styret, og rettigheter og plikter soŵ ellers aŶgår fellesareal og fast eieŶdoŵ. Styret kaŶ også gjøre 
gjeldeŶde krav seksjoŶseiere har ŵot utďyggereŶ dersoŵ kravet kŶytter seg til ŵaŶgler ved 
fellesarealeŶe eller forsiŶket ferdigstillelse av disse. 

 

ϵ. Årsŵøtet  

ϵ-ϭ Årsŵøtets ŵyŶdighet.  

MiŶdretallsverŶ. Årsŵøtet har deŶ øverste ŵyŶdigheteŶ i saŵeiet. Et flertall på årsŵøtet kaŶ ikke ta 
ďeslutŶiŶger soŵ er egŶet til å gi ŶoeŶ seksjoŶseiere eller uteŶforståeŶde eŶ uriŵelig fordel på aŶdre 
seksjoŶseieres ďekostŶiŶg.  

 

ϵ-Ϯ TidspuŶkt for årsŵøtet  

OrdiŶært årsŵøte skal holdes hvert år iŶŶeŶ utgaŶgeŶ av juŶi. Styret skal på forhåŶd varsle 
seksjoŶseierŶe oŵ dato for ŵøtet og oŵ siste frist for å iŶŶlevere saker soŵ øŶskes ďehaŶdlet. 
EkstraordiŶært årsŵøte skal holdes Ŷår styret fiŶŶer det ŶødveŶdig, eller Ŷår ŵiŶst to seksjoŶseiere 
soŵ til saŵŵeŶ har ŵiŶst ti proseŶt av steŵŵeŶe, krever det og saŵtidig oppgir hvilke saker de 
øŶsker ďehaŶdlet.  

 

ϵ-ϯ IŶŶkalliŶg til årsŵøte  

Styret iŶŶkaller til årsŵøte ŵed et varsel soŵ skal være på ŵiŶst åtte og høyst tjue dager. Styret kaŶ 
oŵ ŶødveŶdig iŶŶkalle til ekstraordiŶært årsŵøte ŵed kortere varsel, ŵeŶ varselet kaŶ aldri være 
kortere eŶŶ tre dager. I ďegge tilfeller skal det gis skriftlig ŵeldiŶg til forretŶiŶgsførereŶ. IŶŶkalliŶgeŶ 
skjer skriftlig. Soŵ skriftlig regŶes også elektroŶisk koŵŵuŶikasjoŶ. 

 IŶŶkalliŶgeŶ skal tydelig aŶgi de sakeŶe årsŵøtet skal ďehaŶdle. Skal årsŵøtet kuŶŶe ďehaŶdle et 
forslag soŵ etter loveŶ eller vedtekteŶe ŵå vedtas ŵed ŵiŶst to tredjedels flertall av de avgitte 
steŵŵeŶe, ŵå hovediŶŶholdet være aŶgitt i iŶŶkalliŶgeŶ.  

Saker soŵ eŶ seksjoŶseier øŶsker ďehaŶdlet i det ordiŶære årsŵøtet, skal ŶevŶes i iŶŶkalliŶgeŶ Ŷår 
styret har ŵottatt krav oŵ det før fristeŶ i vedtekteŶes puŶkt ϵ-Ϯ ;ϭͿ. 

 



ϵ-ϰ Saker årsŵøtet skal behaŶdle 

 Årsŵøtet skal ďehaŶdle de sakeŶe soŵ er aŶgitt i iŶŶkalliŶgeŶ til ŵøtet. UteŶ heŶsyŶ til oŵ sakeŶe er 
ŶevŶt i iŶŶkalliŶgeŶ, skal det ordiŶære årsŵøtet:  

• ďehaŶdle styrets eveŶtuelle årsďeretŶiŶg 

 • ďehaŶdle og eveŶtuelt godkjeŶŶe styrets regŶskap for foregåeŶde kaleŶderår  

• velge styreŵedleŵŵer  

• ďehaŶdle vederlag til styret  

ÅrsďeretŶiŶg, regŶskap og eveŶtuell revisjoŶsďeretŶiŶg skal seŶest eŶ uke før ordiŶært årsŵøte 
seŶdes ut til alle seksjoŶseiere ŵed kjeŶt adresse. DokuŵeŶteŶe skal dessuteŶ være tilgjeŶgelige i 
årsŵøtet.  

Bortsett fra saker soŵ skal ďehaŶdles av ordiŶært årsŵøte, kaŶ årsŵøtet ďare ta ďeslutŶiŶg oŵ saker 
soŵ er aŶgitt i iŶŶkalliŶgeŶ til ŵøtet. Hvis alle seksjoŶseiere er til stede på årsŵøtet og steŵŵer for 
det, kaŶ årsŵøtet også ta ďeslutŶiŶg i saker soŵ ikke står i iŶŶkalliŶgeŶ. At sakeŶ ikke er ŶevŶt i 
iŶŶkalliŶgeŶ, er ikke til hiŶder for at styret ďeslutter å iŶŶkalle til Ŷytt årsŵøte for å avgjøre forslag 
soŵ er freŵsatt i ŵøtet.  

 

ϵ-ϱ Hveŵ kaŶ delta i årsŵøtet  

Alle seksjoŶseiere har rett til å delta på årsŵøtet ŵed forslags-, tale-, og steŵŵerett. Ektefelle, 
saŵďoer eller aŶŶet ŵedleŵ av husstaŶdeŶ til eiereŶ av eŶ ďoligseksjoŶ har rett til å være til stede og 
uttale seg.  

Styreŵedleŵŵer, forretŶiŶgsfører, revisor og leier av ďoligseksjoŶ har rett til å være til stede på 
årsŵøtet og uttale seg. Styreleder og forretŶiŶgsfører har plikt til å være til stede ŵed ŵiŶdre det er 
åpeŶďart uŶødveŶdig eller de har gyldig forfall. EŶ seksjoŶseier kaŶ ŵøte ved fullŵektig. FullŵakteŶ 
kaŶ Ŷår soŵ helst tilďakekalles. SeksjoŶseiereŶ har rett til å ta ŵed eŶ rådgiver til årsŵøtet.  

RådgivereŶ har ďare rett til å uttale seg dersoŵ et flertall på årsŵøtet tillater det. FullŵakteŶ kaŶ ikke 
aŶgi hva fullŵektigeŶ skal steŵŵe. ϵ-ϲ Møteledelse og protokoll StyreledereŶ leder årsŵøtet ŵed 
ŵiŶdre årsŵøtet velger eŶ aŶŶeŶ ŵøteleder. Møteleder ďehøver ikke å være seksjoŶseier.  

MøteledereŶ har aŶsvar for at det føres protokoll over alle saker soŵ ďehaŶdles, og alle ďeslutŶiŶger 
soŵ tas på årsŵøtet. MøteledereŶ og ŵiŶst éŶ seksjoŶseier soŵ utpekes av årsŵøtet ďlaŶt deŵ soŵ 
er til stede, skal uŶderskrive protokolleŶ. ProtokolleŶ skal til eŶhver tid holdes tilgjeŶgelig for 
seksjoŶseierŶe. 

 

ϵ-ϳ BeregŶiŶg av flertall og opptelliŶg av steŵŵer på årsŵøtet  

I årsŵøtet har hver seksjoŶ éŶ steŵŵe, og flertallet regŶes etter aŶtall steŵŵer. Ved opptelliŶg av 
steŵŵer aŶses ďlaŶke steŵŵer soŵ ikke avgitt. Står steŵŵeŶe likt, avgjøres sakeŶ ved loddtrekŶiŶg. 
Det kaŶ ikke avgis steŵŵe for ďoligseksjoŶer soŵ er ervervet i strid ŵed eierseksjoŶsloveŶs § Ϯϯ, og 
slike seksjoŶer skal ikke tas ŵed i ďeregŶiŶgsgruŶŶlaget for flertallsavgjørelser.  



ϵ-ϴ Flertallskrav ved ulike beslutŶiŶger på årsŵøtet  

BeslutŶiŶger på årsŵøtet tas ŵed vaŶlig flertall av de avgitte steŵŵeŶe hvis ikke aŶŶet flertallskrav 
er fastsatt i eierseksjoŶsloveŶ eller vedtekteŶe. Ved valg kaŶ årsŵøtet på forhåŶd fastsette at deŶ 
soŵ får flest steŵŵer skal regŶes soŵ valgt. VedtekteŶe kaŶ ikke fastsette streŶgere flertallskrav eŶŶ 
det soŵ er fastsatt i loveŶ.  

;ϮͿ Det kreves et flertall på ŵiŶst to tredjedeler av de avgitte steŵŵeŶe på årsŵøtet for å ta 
ďeslutŶiŶg oŵ  

aͿ oŵďyggiŶg, påďyggiŶg eller aŶdre eŶdriŶger av ďeďyggelseŶ eller toŵteŶ soŵ går ut over vaŶlig 
forvaltŶiŶg og vedlikehold i det aktuelle saŵeiet  

ďͿ oŵgjøriŶg av fellesarealer til Ŷye ďrukseŶheter eller utvidelse av eksistereŶde ďrukseŶheter  

ĐͿ salg, kjøp, utleie eller leie av fast eieŶdoŵ, iŶkludert seksjoŶer i saŵeiet soŵ tilhører eller skal 
tilhøre seksjoŶseierŶe i fellesskap, eller aŶdre rettslige disposisjoŶer over fast eieŶdoŵ soŵ går ut 
over vaŶlig forvaltŶiŶg  

dͿ saŵtykke til at forŵålet for éŶ eller flere ďrukseŶheter eŶdres fra ďoligforŵål til aŶŶet forŵål eller 
oŵveŶdt  

eͿ saŵtykke til reseksjoŶeriŶg soŵ ŶevŶt i eierseksjoŶsloveŶs § ϮϬ aŶŶet ledd aŶŶet puŶktuŵ  

fͿ eŶdriŶg av vedtekteŶe. 

 

ϵ-ϵ Flertallskrav for særlige boŵiljøtiltak  

;ϭͿ Tiltak soŵ har saŵŵeŶheŶg ŵed seksjoŶseiereŶs ďo- eller ďruksiŶteresser, og soŵ går ut over 
vaŶlig forvaltŶiŶg, og soŵ fører ŵed seg økoŶoŵisk aŶsvar eller utlegg for seksjoŶseierŶe i fellesskap 
på ŵiŶdre eŶŶ feŵ proseŶt av de årlige felleskostŶadeŶe, ďesluttes ŵed vaŶlig flertall av de avgitte 
steŵŵeŶe på årsŵøtet. Hvis tiltaket fører ŵed ϭϯ seg økoŶoŵisk aŶsvar eller utlegg for 
seksjoŶseierŶe i fellesskap på ŵer eŶŶ feŵ proseŶt av de årlige felleskostŶadeŶe, kreves det flertall 
på ŵiŶst to tredjedeler av de avgitte steŵŵeŶe på årsŵøtet.  

;ϮͿ Hvis tiltakeŶe etter ;ϭͿ fører ŵed seg et saŵlet økoŶoŵisk aŶsvar eller utlegg for eŶkelte 
seksjoŶseiere på ŵer eŶŶ halvparteŶ av folketrygdeŶs gruŶŶďeløp på det tidspuŶktet tiltaket 
ďesluttes, kaŶ tiltaket ďare gjeŶŶoŵføres hvis disse seksjoŶseierŶe uttrykkelig sier seg eŶige.  

 

ϵ-ϭϬ BeslutŶiŶger soŵ krever eŶighet fra alle seksjoŶseierŶe  

Alle seksjoŶseiere ŵå, eŶteŶ på årsŵøtet eller på et aŶŶet tidspuŶkt, uttrykkelig si seg eŶige hvis 
saŵeiet skal kuŶŶe ta ďeslutŶiŶg oŵ  

aͿ salg eller ďortfeste av hele eller veseŶtlige deler av eieŶdoŵŵeŶ  

ďͿ oppløsŶiŶg av saŵeiet  

ĐͿ tiltak soŵ ŵedfører veseŶtlig eŶdriŶg av saŵeiets karakter  



dͿ tiltak soŵ går ut over seksjoŶseierŶes ďo- eller ďruksiŶteresser, uavheŶgig av størrelseŶ på 
kostŶadeŶ soŵ tiltaket ŵedfører, og uavheŶgig av hvor stort økoŶoŵisk aŶsvar eller utlegg tiltaket 
ŵedfører for de eŶkelte seksjoŶseiere.  

 

ϵ-ϭϭ BeslutŶiŶger soŵ krever saŵtykke fra seksjoŶseiere det gjelder  

FølgeŶde ďeslutŶiŶger krever saŵtykke fra de seksjoŶseiere det gjelder:  

• at eierŶe av ďesteŵte seksjoŶer plikter å holde deler av fellesarealet vedlike  

• iŶŶføriŶg av vedtektsďesteŵŵelser soŵ ďegreŶser deŶ rettslige disposisjoŶsretteŶ over seksjoŶeŶ 

• iŶŶføriŶg av vedtektsďesteŵŵelser oŵ eŶ aŶŶeŶ fordeliŶg av felleskostŶadeŶe eŶŶ det soŵ følger 
av pkt. ϲ.  

ϵ-ϭϮ IŶhabilitet  

IŶgeŶ kaŶ delta i eŶ avsteŵŶiŶg oŵ  

aͿ et søksŵål ŵot eŶ selv eller eŶs ŶærståeŶde  

ďͿ eŶs eget eller eŶs ŶærståeŶdes aŶsvar overfor saŵeiet  

ĐͿ et søksŵål ŵot aŶdre eller aŶdres aŶsvar overfor saŵeiet dersoŵ egeŶ iŶteresse i sakeŶ er 
veseŶtlig og kaŶ stride ŵot saŵeiets iŶteresser ϭϰ  

dͿ pålegg eller krav etter eierseksjoŶsloveŶ §§ ϯϴ og ϯϵ soŵ er rettet ŵot eŶ selv eller eŶs 
ŶærståeŶde. Dette gjelder også for deŶ soŵ opptrer ved eller soŵ fullŵektig. 

ϭϬ. Forholdet til eierseksjoŶsloveŶ  

For så vidt ikke aŶŶet følger av disse vedtekter, gjelder regleŶe i lov oŵ eierseksjoŶer av ϭϲ.ϲ.ϮϬϭϳ Ŷr. 
ϲϱ. 



TINGLYST DOK.
BESTEMMELSE OM

GJERDE







LØSØRE OG
TILBEHØR



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 el. Låses 

boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt 

de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser 

og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 

annonse vises det 

en “Gi bud”-knapp 

for elektronisk 

budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 

samme måte som i din 

nettbank. Du kan også 

bruke BankID App (iOS/

Android) eller BankID  

på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 

med korrekt utfylling 

av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 

budmeldingen elektronisk.

Budmeldingen overføres 

til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 

motta en SMS-kvittering.

Gi budforhøyelser med 

BankID eller ved å svare 

på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 

OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  

for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 

åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  

i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-

hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 

respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 

BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 

BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 

fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 

ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 

til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 

en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt

med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som

du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 

også automatisk inn i meglersystemet.



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN:

Meglerforetak: Hallingdal Eiendomsmegling AS

Saksbehandler: June Merete Langeland

Telefon / Mobil: 32 07 29 00 / 91 12 27 71

Adresse:

Konglevegen

Gnr. 77 Bnr. 53 i Nesbyen kommune

Oppdragsnummer:
96-23-9004 E-post: June.Merete.Langeland@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger 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 m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av:   Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

  Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som  Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning 

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges 

Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med 

vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 

bud på eiendommen, herunder om relevante 

forbehold. 

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 

formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet 

til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og 

motbud, aksept eller avslag fra selger. Før 

formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 

innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 

budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 

oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, 

eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske 

meldinger som e-post og SMS når 

informasjonen i disse er tilgjengelig også for 

ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse 

(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers 

kontaktinformasjon, finansieringsplan, 

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 avgis. 

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 

avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 

(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere 

akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 

siste annonserte visning. Etter denne fristen bør 

budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at 

megler har mulighet til, så langt det er 

nødvendig, å orientere oppdragsgiver, budgivere 

og øvrige interessenter om bud og forbehold. 

Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 

utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 

med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en 

forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 

interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 

handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 

stille slik frist. 

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det 

enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet 

er gitt innenfor fristene i punkt 4. 

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 

mulig holde budgiverne skriftlig orientert om 

nye og høyere bud og eventuelle forbehold. 

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig 

overfor budgivere at budene deres er mottatt. 

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom 

en budrunde avsluttes uten at handel er kommet 

i stand, kan en budgiver kreve kopi av 

budjournalen i anonymisert form. 

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger 

uten ugrunnet opphold etter at handel er 

kommet i stand. Dersom det er viktig for 

budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 

fremmes gjennom fullmektig. 

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av 

fast eiendom. 

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 

formidlet innholdet i budet til selger (slik at 

selger har fått kunnskap om budet), kan budet 

ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for 

budgiver frem til akseptfristens utløp, med 

mindre budet før denne tid avslås av selger eller 

budgiver får melding om at eiendommen er 

solgt til en annen (man bør derfor ikke gi bud på 

flere eiendommer samtidig dersom man ikke 

ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 

ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet 

til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til 

budgiver innen akseptfristens utløp er det 

inngått en bindende avtale. 

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til 

kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig er et 

bindende tilbud som medfører at det foreligger 

en avtale om salg av eiendommen dersom budet 

i rett tid aksepteres av kjøper.







Notater
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