
Sandekra 25
Nabolaget Billingstad - vurdert av 64 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Bergerveien 5 min
Linje 250, 250N, 260E, 270 0.5 km

Billingstad stasjon 9 min
Linje L1 0.7 km

Oslo S 21 min
Totalt 24 ulike linjer 18.7 km

Oslo Gardermoen 52 min

Skoler

Mellom-Nes skole (1-7 kl.) 16 min
412 elever, 26 klasser 1.4 km

Billingstad skole (1-7 kl.) 17 min
280 elever, 16 klasser 1.4 km

Steinerskolen i Asker (1-10 kl.) 17 min
185 elever, 11 klasser 1.5 km

Holmen skole (8-10 kl.) 10 min
7 elever, 4 klasser 0.9 km

Torstad ungdomsskole (8-10 kl.) 18 min
425 elever, 23 klasser 1.5 km

Nesbru videregående skole 6 min
715 elever, 37 klasser 0.5 km

Holmen videregående skole 10 min
76 elever 0.9 km

«Nærme til togstasjon, kjøpesentre
og butikker, men ikke mye bilstøy.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 93/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 92/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Billingstad 2 028 963

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

V. Billingstad bhg. (1-5 år) 2 min
145 barn 0.2 km

Holmen barnehage (1-5 år) 12 min
73 barn 0.8 km

Bekkeveien barnehage (1-5 år) 11 min
78 barn 0.9 km

Dagligvare

Joker Neselva 1 min

Kiwi Billingstad 6 min
PostNord 0.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Tog

3. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 92/100

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Sport

Nesbru videregående 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Billingstadbanen 16 min
Fotball, aktivitetshall (skolen) 1.4 km

Feel24 Billingstad 3 min

Nesbru Trim & Helse 14 min

Boligmasse

19% enebolig
8% rekkehus
62% blokk
11% annet

«Stille og rolig med nærhet til
naturen.»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Slependen senter 20 min

Vitusapotek Nesbru 14 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

40% i barnehagealder
31% 6-12 år
16% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Billingstad
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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GNR: 32 BNR: 295 SNR: 49
Johannes Barbantonis

Boligtakstmannen.no v/Linima AS

post@boligtakstmannen.no

+4794246240

Sandekra 25

1396 Billingstad

Sandekra 25
1396 BILLINGSTAD
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2024

BRA: 116 m

BRA-i: 111 m

Samlet vurdering
TG-0

19

TG-1

1

TG-2

0

TG-3

0

TG-IU

1

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/32728

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG-IU

Varmtvannsbereder Oppsummering

Det er ikke registrert noen bereder i boligen. Varmtvann er felles for hele bygget og er underlagt sameiets 

ansvar. 
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

12.6.2025 9.7.2025

Hjemmelshavere

Navn: Sandekra AS Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Representant v/befaring: Bevare Berisha

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Johannes Barbantonis Telefon: +4794246240

Firma: Boligtakstmannen.no v/Linima

AS
Epost: post@boligtakstmannen.no

Adresse: Fjordveien 73A, 1363 HØVIK

Om bygningssakkyndig:

Johannes er en autorisert uavhengig takstmann. Han er også sertifisert fra Fagrådet for våtrom (FFV) som BVN-sertifisert faglig leder, sertifisert

prosjektleder modul B (ledelse av prosjektering og utførelse) og sertifisert med modul C - Takst og skadebehandling av våtrom. Johannes innehar bl.a.

Prince2 sertifisering innen prosjektledelse og er NITO medlem. Linima AS er godkjent prosjekterende bedrift (med utførende fag) og godkjent takstbedrift.

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsområde. Det gjelder blant annet yttervegger,

takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Informasjon om boligen

Adresse: Sandekra 25, 1396 Billingstad

Kommunenr: 3203 Gårdsnr: 32 Bruksnr: 295 Festenr:

Seksjonsnr: 49 Andelsnr: Leilighetsnr: H0503

Byggeår: 2024

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Grunnmuren er oppført i betong. Veggkonstruksjonen er oppført i betong og bindingsverk og er utvendig forblendet med teglstein. Taket her flatt tekket

med papp. Etasjeskille er et betongdekke. Vindu og balkongdør med 3-lags isolerglass. Moderne bygg fra 2021, med trapp og heis adkomst til leiligheten.

Boligen er fortsatt under garanti fra utbygger.

Tiltak etter byggeår:

År Beskrivelse Er det fremlagt dokumentasjon fra håndverker?

2024 Vanlige brytere ble erstattet med dimmere i stue. Ekstra rad med spotter i stue.

Plassbygd garderober i gang/hall og på soverom. Åpen garderobeløsning i bod/walk in

closet. Gulvet ble oppgradert med type Boen Rustikk.

Ja

5. Arealinformasjon
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Leilighet

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

5. etasje 116 111 5 0

Totalt m2 116 111 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

5. etasje 111 108 3 Entre/gang, hall, bad/vaskerom, bad, 3 soverom, kjøkken og stue. Bod.

Totalt m2 111 108 3

Kommentar til arealberegning

Utover nevnte areal disponerer boligen en sportsbod i kjelleren merket med "103", på ca. 5 m2. Det følger med en sportsbod i kjelleren merket med "103", 

på ca. 5 m2. Vestvendt overbygd balkong på ca. 11 m2. Sykkelstativer utendørs og i felles sykkelparkering i kjeller. Det følger med en dobbel 

parkeringsplass i felles, lukket parkeringsanlegg i kjelleren, merket med nr. 169/186, med elbillader. Kjøreadkomst til oppstillingsplassene er via garasjeport 

og ellers gangadkomst via trapperom/heis og dør til det fri. Flere gjesteparkeringsplasser, ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser. 

TBA (terrasse- og balkongareal)

11

11

https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Det er etablert en vestvendt balkong på ca. 11 m2, i stålglattet betong dekket med impregnerte 

terrassebord. Balkongen er overbygd og har fall mot sluk. Utelys og dobbel stikkontakt er installert. 

Rekkverk i stål med klart sikkerhetsglass.

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer og balkongdør med 3-lags isolerglass med rammer og karmer av tre. Lyd og brannisolert 

inngangsdør. Innvendige dører med slette malte dørblader, døren mellom entre og hall er med 

glassrute. 

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Ja

Er det ufullstendig/manglende tettesjikt ved oppkant mot vegg og dør? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-0
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6.3 Etasjeskille og gulv på grunn

Ingen vesentlige avvik ble registrert. Målt lokalt avvik er <10mm  og totalt avvik <15 mm pr. rom. Det 

gjøres oppmerksomt på at målingene ble foretatt på vilkårlige retninger i rommene til boligen og 

større avvik kan dermed ikke utelukkes. 

6.4 Kjøkken

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Norema med hvite glatte fronter. Innredningen består av både over- og 

underskap, lys under overskap. Fliser mellom benkeplate og overskap. Benkeplate er i laminat, 

nedfelt oppvaskkum i antrasitt med ettgreps svingbare blandingsbatteri i krom. Det er integrerte 

hvitevarer som induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og to stykk integrerte kjøleskap og 

frys. Kjøkkenøy. Det er montert komfyrvakt og aquastopp (stopper vanntilførsel ved vannlekkasje). 

Intet avvik ble registrert. 

Avtrekk

Det er balansert ventilasjon i boligen.

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

6.5 Lovlighet

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-0

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-0

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-0

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei
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6.6 Avløpsrør

Avløpsrør i underskap vask på kjøkkenet.

6.7 Vannledninger

Rørfordelerskap plassert i bad.

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av avløpsrør TG-0

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei
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Rørfordelerskap med stoppekran og

vannmålere.

Stoppekran ble testet og den fungerer som tiltenkt.

6.8 Elektrisk

Sikringsskap med automatsikringer plassert i

bod/Walk in closet

Oppsummering av vannledninger TG-0

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk TG-0
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Kursfortegnelse sikringsskap.

6.9 Vannbåren varme

Rørfordelerskap til vannbåren varme plassert i

bod/walk in closet.

6.10 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Det er ikke registrert noen bereder i boligen. Varmtvann er felles for hele bygget og er underlagt 

sameiets ansvar. 

Type anlegg Gulvvarme

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det tegn på skader ved gjennomføringer i vegg eller gulv? Nei

Er det sprekker eller svellinger i overflatemateriale på gulv? Nei

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbåren varme TG-0

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-IU
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6.11 Ventilasjon

Ventilasjon i leiligheten er av type balansert ventilasjon, med aggregat plassert i tak på tekniske 

rom. At den er balansert betyr at det sendes lik mengde luft inn i leiligheten som det trekkes ut.

 2025 

6.12 Våtrom: Bad/vaskerom

Baderomssluk plassert i dusjsonen.

Overflate

 Våtrommet er en prefabrikert baderomskabin. Flislagt gulv og vegg.  

Membran, tettesjikt og sluk

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Nei

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-0

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-0

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei
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Sanitærutstyr

 Baderommet er en prefabrikkert baderomskabin med flislagt gulv og vegg. Det er etablert 

servantskap med nedfelt servant, veggskap med speildører og lys over, vegghengt klosett med 

innebygd sisterne, dusjsone med innfelte dusjdører i herdet glass. Opplegg vaskemaskin og tørk. 

Varmekabler i gulv og nedsenket himling med folierte stålplater med downlights. 

Ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

Fuktmåling

Baderommet er en prefabrikkert baderomskabin og av den grunn er det ikke foretatt hulltaking iht. 

§2-2 i forskrift til avhendingsloven.  Det er foretatt fuktmåling / fuktsøk i overflater fra tilstøtende 

rom mot våtsone på våtrommet. Undersøkelsen viser ingen tegn til fukt. Det er utført søk med 

fuktindikator i overflater med synlig tettesjikt (belegg, tapet, baderomsplater) i og omkring våtsoner. 

Undersøkelsen viser ingen tegn på fukt. 

Dokumentasjon

Type sluk Rustfritt stål

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-0

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-0

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-0

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-0
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Våtrommet er bygd etter TEK 17 og det foreligger ferdigattest. Alt arbeid er ansvarsbelagt i 

byggesaken og vurderes å være dokumentasjon på at badet er bygd iht forskrifter. 

6.13 Våtrom: Bad

Baderomssluk plassert i dusjsonen.

Overflate

 Baderommet er en prefabrikert baderomskabin. Flislagt gulv og vegg.  

Membran, tettesjikt og sluk

Sanitærutstyr

Fremlagt dokumentasjon Ja

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-0

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Rustfritt stål

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-0
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 Baderommet er en prefabrikkert baderomskabin med flislagt gulv og vegg. Det er etablert 

servantskap med nedfelt servant, veggskap med speildører og lys over, vegghengt klosett med 

innebygd sisterne, dusjsone med innfelte dusjdører i herdet glass. Varmekabler i gulv og nedsenket 

himling med folierte stålplater med downlights. 

Ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

Fuktmåling

Baderommet er en prefabrikkert baderomskabin og av den grunn er det ikke foretatt hulltaking iht. 

§2-2 i forskrift til avhendingsloven.  Det er foretatt fuktmåling / fuktsøk i overflater fra tilstøtende 

rom mot våtsone på våtrommet. Undersøkelsen viser ingen tegn til fukt. Det er utført søk med 

fuktindikator i overflater med synlig tettesjikt (belegg, tapet, baderomsplater) i og omkring våtsoner. 

Undersøkelsen viser ingen tegn på fukt. 

Dokumentasjon

Våtrommet er bygd etter TEK 17 og det foreligger ferdigattest. Alt arbeid er ansvarsbelagt i 

byggesaken og vurderes å være dokumentasjon på at badet er bygd iht forskrifter. 

6.14 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-0

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-0

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Ja



Sandekra 25, 1396 Billingstad 16 av 16

6.15 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.19 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

7. Dokumentasjon/plantegning, Areal

Leilighet

5. etasje



 
 

 
  
 
 
Deres ref.: .              Vår ref.: 0588-1-049                       Dato: 17.07.2025 
 

Megleropplysninger 

Boligselskap: Neselva Hageby 3 Boligsameie 
Organisasjonsnr: 932483009 
Seksjonseier:  NESELVA HAGEBY 3 AS 
Leilighetsnummer:  049 
Adresse:  Sandekra 25, 1396 BILLINGSTAD 
Seksjonsnummer:  49 
Gnr.            32 
Bnr.            295  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos: Tryg Forsikring(46000)- polisenummer 8725997. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 

• Sikringsordning: Nei 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Garasjeplasser og boder ligger i Neselva Hageby 3-4 Garasjesameie (s.0479). Vedtekter følger vedlagt.   
Det er knyttet en sameiebrøk til hver eierandel hvor en bod gir en eierandel på 1 andel og en garasjeplass gir en 
eierandel på 3 andeler i eiendommen gnr. 32, bnr. 298 i Asker. Sameieandelen blir tinglyst med realkobling mot 
boligseksjonen de tilhører. Se garasjesameiets vedtekter pkt. 5 for regler om salg og utleie.  
Selger er registrert med parkering 30169 og 30186, og bod 60102. 
Det påløper felleskostnader for parkering og bod. Vennligst oppgi nummer på bod og garasjeplass i eierskiftemeldingen.  
Plass 178-191 ligger innenfor plass 164-177. Dette er <<doble plasser>> (eks. 177 og 178) hvor bruksretten er knyttet 
sammen og ikke kan skilles. I garasjeanlegget er det 9 «smale plasser» som er mindre enn standard. Disse er markert 
særskilt i bruksrettsplanen. 
Det er inngått kollektiv avtale på internett til kr 299 med Global Connect. 
Avregning av varmt forbruksvann/vannbåren varme bad ved ISTA.  
Ved flytting må målerstand meldes til ISTA: https://www.ista.com/no/kontakt/kontakt/  

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

Selskapet har ikke lån. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 418,25 
Herav: 

  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Akonto energi 

 
889,00  

Fastabonnement renovasjon pr/mnd 
 

207,00  

Fastabonnement avløp pr/mnd 
 

238,50  

Fastabonnement vann pr/mnd 
 

231,75  
Internett 

 
299,00  

Felleskostnader 
 

2 553,00  

  
  

 
I tillegg så påløper det felleskostnader for bod på kr 70,- og parkering kr 520,- pr mnd (260,- pr plass) 

https://www.ista.com/no/kontakt/kontakt/


Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 400,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   19 389,- 
Gjeld:    0,-   
 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Sverre Hermanstad pr. e-post: 
sverre.hermanstad@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Styrets e-post: neselvahageby3@styrerommet.no  
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: oef@obos.no.  
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

I henhold til avtale så påløper ikke eierskiftegebyr ved salg fra utbygger på denne seksjonen. 
 
 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
 

  

mailto:restanseforesporsel@obos.no
mailto:sverre.hermanstad@obos.no
mailto:neselvahageby3@styrerommet.no
mailto:oef@obos.no
mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskifterelaterte  

tjenester 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 

  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 

6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
 



NESELVA HAGEBY 3
Vedtatt på årsmøte 27.05.2024 

Husordensregler 
1. Generelt
1.1 Formålet med husordensreglene er å legge forholdene til rette for et hyggelig 

bomiljø samt å ta vare på sameiets materielle verdier og dets utemiljø. En god 

oppfølging av reglene fra alle beboere er et vesentlig bidrag til et godt bomiljø.    

2. Overdragelse og utleie av leilighet
2.1 Enhver ny eier eller leietaker skal meldes skriftlig til sameiets forretningsfører 

innen en uke eter innflytting.    

2.2 Beboerne og seksjonsbrukerne plikter å følge bestemmelsene i 

husordensreglene. Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for 

eventuelle leietagere, og at disse blir overholdt av leietager og andre som gis 

adgang til leiligheten. For eventuelle overtredelser av husordensreglene foretatt 

av leietager, svarer seksjonseier, som om overtredelsen var hans egen.    

3. Fellesarealer
3.1 For å bidra til trivsel i fellesarealene, plikter alle beboere å benytte sameiets 
fellesarealer på en aktsom måte, samt å holde fellesarealer inne, rene og ryddige. 
Utvendig fellesområde skal holdes ryddig. Det oppfordres til at ballspill foregår på 
egnet sted, og ikke på fellesområde da dette kan føre til ødeleggelser av busker og 
planter.  

3.2 Felles uterom, felles trappeoppgang, korridorer og felles kjellerrom skal ikke 
opptas med gjenstander (for eksempel, søppel, sko, barnevogner, sykler etc.) 
Rømningsveier skal ikke sperres, heller ikke midlertidig. 

3.3 Det er forbudt å røyke i bygningens innendørs fellesarealer. Det er ikke tillat å 

stumpe sigaretter utomhus og foran hovedinngangene.    

3.4 Søppel skal kastes i henviste nedgravde søppeldunker. Dersom nedgravde 

søppeldunker er fulle, plikter beboerne å oppbevare sitt eget søppel hygienisk 

inntil beholderen tømmes. Større gjenstander som pappesker, møbler, avfall fra 



oppussing og lignende plikter beboerne å frakte vekk selv. Man skal ikke sette fra 

seg søppel eller annet avfall utenfor søppeldunker, eller i fellesarealene.    

3.5 Forurensing av fellesområdene er forbudt. Det er ikke tillat med mange av 

dyr/fugler fra terrasser/balkonger eller på utvendig fellesareal.    

3.6 All skade som påføres felles eiendom må erstattes av den eller de som 
forvolder skaden. Forvoldes skaden av utenforstående skal den erstattes av den 
som eventuelt har gitt vedkommende adgang til området. Det skal vises 
varsomhet ved flytting, særlig med tanke på heiser og dører. Skade forvoldt på 
fellesarealer under flytting, må erstattes av eier.    

3.7 Dører fra garasje til oppgang/heiser, dør i utvendige boder og tilsvarende må 

alltid holdes låst.    

3.8 Vedlikehold/opprustning av fellesarealer er en felles forpliktelse og styret 

organiserer iverksettelse av dette.    

3.9 Rømningsveier (trapper) skal ikke benyttes til lek eller opphold. Ved frakt av 

møbler og gjenstander via rømningstrapp skal dette avtales med berørte parter. 

3.10 Oppdager man mangler, skal disse umiddelbart meldes til styret. 

4. Hensyn til naboer
4.1 Den enkelte beboer plikter å sørge for ro mellom kl. 23:00 og 07:00 både 
innendørs og utendørs. Ved festlige anledninger skal det gis nabovarsel i forkant. 
Et slikt varsel tilsidesetter dog ikke det alminnelige nabohensyn. Det skal vises 
spesielt hensyn med tanke på høy musikk når dører og vinduer er åpne.    

4.2 Støyende arbeid (som for eksempel banking eller boring), skal bare skje på 
hverdager mellom klokken kl. 08:00 og 20:00 og lørdager fra kl. 10.00 l 17.00. 
Søndag og helligdager skal det ikke forekomme støyende arbeid.     

4.3 Elektrisk- og gassgrill er tillat under forsvarlig bruk. Det er ikke tillat med 

kullgrill eller bålpanne på terrasse, balkong eller privat uteområde. Engangsgriller 

er ikke tillat på området i sin helhet. Grilling skal ikke være til sjenanse for 

naboene. Gassbeholderen til gassgrillene skal ikke oppbevares inne i leilighetene 

eller bodene, men utendørs på eget område.  

4.4 Utvendig belysning på balkonger skal være hvit eller nyanser av hvit. 
Utelamper skal være veggmonterte. Blinkende lys er til sjenanse for naboer og 



gir et dårlig estetisk utrykk av husets fasade og er dermed ikke tillat. 
Markiseduken skal være Sandatex 5407/727 med profiler og evnt. markisetak i 
gråt. Screens foran vinduene  

skal ha duk så lik Bolbyer 19.1204 – 3% som mulig (det som er montert fra 

utbygger) kasse og skinner skal lakkeres i RAL 9007.  

4.5 Styrets godkjennelse må innhentes før alle forandringer som har innvirkning 

på bebyggelsens utseende påbegynnes, så som f.eks. maling, solskjerming, skilt 

eller andre utvendige faste innretninger. Ved brudd på denne bestemmelsen kan 

styret kreve at forholdene tilbakeføres til det opprinnelige og seksjonseier/ 

leietager vil bli holdt økonomisk ansvarlig. Synlig parabol er ikke tillat.    

4.8 Innvendige endringer i leilighetene som medfører inngrep i byggets bærende 
konstruksjoner må ikke foretas. Likeledes må det heller ikke foretas forandringer 
som kan være til ulempe for naboer.    

4.9 Det er kun tillat med husdyrhold dersom dette ikke er til vesentlig sjenanse 
for andre beboere. Styret kan kreve husdyr fjernet fra sameiet, hvis husdyr er 
til betydelig belastning for andre beboere.   
Lufting av husdyr skal gjøres på en måte som ikke tilgriser innganger til beboere 
eller andre fellesområder. Hunder skal holdes i bånd.   

4.10 Av hensyn til naboene er det ikke tillat å riste tepper eller andre teksler 
på/eller utenfor balkong/terrasse.      

5. Garasje og kjellerbod
5.1 Biler skal parkeres i parkeringsanlegget på reserverte plasser. 

5.2 Parkeringsplasser skal holdes ryddig av bileier. Parkeringsplassen er ment for 

bil eller MC, ikke som lagringsplass. Lagring av brennbart materiale på 

parkeringsplass eller fellesområde i parkeringsanlegget er ikke tillat.   

5.3 Parkering av biler, mopeder, MC, tilhengere, gjenstander etc. utenfor eget 

parkeringsareal er ikke tillat og vil bli fjernet uten forvarsel for eiers regning. For 

gjesteparkering eller annen form for parkering, henvises det til skilting og 

sameiets egne parkeringsbestemmelser.    

5.4 Det er ikke lov til å oppbevare eksplosive væsker eller på annen måte farlig 
materiale i bodene. Likeledes er det forbudt å lagre illeluktende stoff eller annet 



 

som kan sjenere øvrige beboere. Det er ikke tillat å hensette gjenstander utenfor 
bodene eller i bygningens kjeller.    

6. Heiser 
6.1 For å redusere risikoen for feil og skader på heisene, er det viktig at følgende 

retningslinjer følges:    

6.1.1 Blokkering av heis-dører ved inn- og utlasting av varer bør unngås. Gjentatte 

og langvarige blokkeringer av heisdørene kan føre til at heisen slutter å fungere, 

som igjen kan føre til kostbare reparasjoner. Kostnader ved dette vil bli belastet 

den som forårsaker skaden.     

6.1.2 Ved bruk av heis under flytting må ikke heisen reserveres med gal 

blokkering av døren.   

7. Overtredelse av husordensreglene 
7.1 Overtredelse av husordensreglene rapporteres skriftlig til styret. Styret kan 

påtale forholdet skriftlig ovenfor seksjonseieren samt ta saken opp med 

eventuelle leietakere/beboere. Styret kan deretter rette eventuelle mangler for 

seksjonseiers regning. Når mangler påtales skal varslet inneholde opplysninger 

om at gjentatte eller fortsatt overtredelse vil bli anset som vesentlig mislighold av 

eierens sameieplikter.    

7.2 Sameiere/beboere plikter til enhver d å rette seg eter de husordensreglene 
som gjelder. Ved gjentatte brudd på husordensreglene kan styret gi pålegg om salg 
av seksjonen. (jf. Lov om eierseksjoner).    

7.3 Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppførsel medfører fare for 

ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller hans/hennes 

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

styret kreve fravikelse av seksjonen (jf. Lov om eierseksjoner).    

 

 



Protokoll til årsmøte 2025 for NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 932483009
Det ble gjennomført digital avstemning med møte. Avstemningen varte fra 21. mai kl. 18:00 til 24. mai kl. 18:00 
og møtet ble avholdt 21. mai 2025, Holmen Kirke, Nesbruveien 55B..

Antall stemmeberettigede som deltok: 80.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak:
Morten Ledang er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 48
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 27
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Anne Mette Bjørgan og Arie-Jan W Van der Padt er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 54
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 26
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 53
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 27
Flertallskrav: Alminnelig (50%)
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4. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 46
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 34
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 262.500.-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til kr. 262.500

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 38
Antall stemmer mot vedtaket: 5
Antall blanke stemmer: 37
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Forslag til endring av sameiets vedtekter § 6-1

Styret foreslår en justering av sameiets vedtekter for å presisere hvordan felleskostnadene skal fordeles. Se 
vedlegg for utfyllende informasjon. 

Dagens vedtekter: 

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet følger av disse 
vedtektene.

(2) Kostnadene skal fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet og etter forbruk. Dette vil typisk gjelde 
kostnader til renovasjon, vann og avløp, samt andre kostnader hvor det er knyttet til fastpris per enhet.

Dersom det inngås avtale med kollektive innholdstjenester som bredbånd og tv fordeles det med en lik andel 
pr. tilknyttet bolig. seksjon.

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en annen 
fordeling enn den som følger av (1 ).

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

Endres til: 

6-1 Felleskostnader
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(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet følger av disse 
vedtektene.

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet 
eller etter forbruk.

Dersom det inngås avtale med kollektive innholdstjenester som bredbånd og tv fordeles det med en lik andel 
pr. tilknyttet bolig/seksjon.

Kostnader til renovasjon, vann, avløp og andre kostnader som er knyttet til en fast pris pr. enhet anses som 
en særkostnad for seksjonen og skal fordeles med en lik andel per seksjon.

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en annen 
fordeling enn den som følger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

Styrets innstilling
Styret anbefaler at vedtektene endres slik som OBOS advokatene har skissert.  

Forslag til vedtak:
 Sameiets vedtekter endres som foreslått.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 48
Antall stemmer mot vedtaket: 4
Antall blanke stemmer: 28
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Vannavregning 2024

Fremmet av: Turid Irene Scivoletto

Jeg reagerer på at vannforbruket 2024 ikke har blitt korrekt avregnet

Styrets innstilling
Styret har redegjort for dette og informasjon er lagt ute på Vibbo. Avregningsgrunnlaget er ikke tilstrekkelig 
for alle leilighetene, flere bilder av avlesingen er for utydelige slik at avlesing ikke blir mulig. I samråd med ISTA 
og OBOS er det anbefalt og starte avregning

Avstemning i saken:

Saken ble godkjent

Antall stemmer for saken: 33
Antall stemmer mot saken: 15
Antall blanke stemmer: 32
Sakens flertallskrav: Alminnelig (50%)

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Eksakt gjennomgang av forbruk pr person i leilighet helt uavhengig av størrelsen på leiligheten.
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Forslaget falt

Forslag til vedtak 2:
Styrets forslag til vedtak er å starte avregning fra 01.01.2025

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtak 1: 8
Antall stemmer for vedtak 2: 39
Antall blanke stemmer: 32
Forslagenes flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Forbud mot røyking på balkong

Det har kommet inn et par saker om forslag om å forby/begrense røyking på balkongene da dette er til 
sjenanse for andre beboere. Så vidt styret bekjent og etter samtaler med Obos er det ikke juridisk grunnlag 
for å nekte dette, da balkonger er privat eiendom og ikke del av fellesarealer. Se artikkel i Huseierne: 
https://www.huseierne.no/hus-bolig/tema/juss/du-ma-tale-naboens-royk/

Vi oppfordrer likevel alle til å ta hensyn til sine naboer.

Forslag til vedtak:
Saken tas til orientering.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 43
Antall stemmer mot vedtaket: 17
Antall blanke stemmer: 20
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

9. Sikring av bodområdene

Styret jobber med å innhente tilbud på et sikrere system for bodområdene.

Neselva 2, har montert et brikkesystem som gjør at det kun er de som har bod i dette område som får tilgang.

Så langt sier de at dette fungerer bra.

Skulle noen miste brikken, så kan denne slettes og da hindre misbruk.

Styret innhenter tilbud på denne løsningen, og ser på muligheten for yttligere sikring om nødvendig.

Forslag til vedtak:
Denne saken er en orientering

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 62
Antall stemmer mot vedtaket: 2
Antall blanke stemmer: 16
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Valg av tillitsvalgte
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Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Morten Ledang (32 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Morten Ledang

Styremedlem 2 år (2 år)

Følgende ble valgt:
Arie-Jan Willem van der Padt (38 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Arie-Jan Willem van der Padt
Torbjørn  Tronsrud

Styremedlem 1 år (1 år)

Følgende ble valgt:
Marianne Wang Brustad (49 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Marianne Wang Brustad

Varamedlem 1 år (1 år)

Følgende ble valgt:
Iselin Berle (53 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Iselin Berle
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Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 588
NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE



Velkommen til årsmøte i NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning med møte:

Avstemningen åpner 21. mai kl. 18:00 og lukker 24. mai kl. 18:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/588

Det holdes også et frivillig møte 21. mai kl. 18:00 , Holmen Kirke, Nesbruveien 55B..

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Forslag til endring av sameiets vedtekter § 6-1

7. Vannavregning 2024

8. Forbud mot røyking på balkong

9. Sikring av bodområdene

10. Valg av tillitsvalgte
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Med vennlig hilsen,
Styret i NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Morten Ledgang er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Anne Mette Bjørgang og Arie-Jan W Van der Padt er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

Vedlegg

1. Årsregnskap 2024 sign u signid.pdf

2. 0588 Neselva Hageby 3 Boligsameie revisjonsberetning.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 262.500.-

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr. 262.500

Sak 6

Forslag til endring av sameiets vedtekter § 6-1

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Styret foreslår en justering av sameiets vedtekter for å presisere hvordan felleskostnadene skal fordeles. Se 
vedlegg for utfyllende informasjon. 

Dagens vedtekter: 

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet følger av disse 
vedtektene.

(2) Kostnadene skal fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet og etter forbruk. Dette vil typisk gjelde 
kostnader til renovasjon, vann og avløp, samt andre kostnader hvor det er knyttet til fastpris per enhet.

Dersom det inngås avtale med kollektive innholdstjenester som bredbånd og tv fordeles det med en lik andel 
pr. tilknyttet bolig. seksjon.

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en annen 
fordeling enn den som følger av (1 ).
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(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

Endres til: 

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet følger av disse 
vedtektene.

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet 
eller etter forbruk.

Dersom det inngås avtale med kollektive innholdstjenester som bredbånd og tv fordeles det med en lik andel 
pr. tilknyttet bolig/seksjon.

Kostnader til renovasjon, vann, avløp og andre kostnader som er knyttet til en fast pris pr. enhet anses som 
en særkostnad for seksjonen og skal fordeles med en lik andel per seksjon.

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en annen 
fordeling enn den som følger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig.

Styrets innstilling

Styret anbefaler at vedtektene endres slik som OBOS advokatene har skissert.  

Forslag til vedtak 

 Sameiets vedtekter endres som foreslått.

Vedlegg

3. Forslag vedtektsendring til årsmøtet.pdf

Sak 7

Vannavregning 2024

Forslag fremmet av: 
Turid Irene Scivoletto

Sakens flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Forslagenes flertallskrav: 
Alminnelig (50%)

Jeg reagerer på at vannforbruket 2024 ikke har blitt korrekt avregnet

Styrets innstilling
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Styret har redegjort for dette og informasjon er lagt ute på Vibbo. Avregningsgrunnlaget er ikke tilstrekkelig 
for alle leilighetene, flere bilder av avlesingen er for utydelige slik at avlesing ikke blir mulig. I samråd med ISTA 
og OBOS er det anbefalt og starte avregning

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Først stemmer du for eller mot saken:

 •  For Vannavregning 2024

 •  Mot Vannavregning 2024

b)
Hvilket av forslagene stemmer du for dersom det skulle bli flertall for saken?

1. Eksakt gjennomgang av forbruk pr person i leilighet helt uavhengig av størrelsen på leiligheten.

2. Styrets forslag til vedtak er å starte avregning fra 01.01.2025

Sak 8

Forbud mot røyking på balkong

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det har kommet inn et par saker om forslag om å forby/begrense røyking på balkongene da dette er til 
sjenanse for andre beboere. Så vidt styret bekjent og etter samtaler med Obos er det ikke juridisk grunnlag 
for å nekte dette, da balkonger er privat eiendom og ikke del av fellesarealer. Se artikkel i Huseierne: 
https://www.huseierne.no/hus-bolig/tema/juss/du-ma-tale-naboens-royk/

Vi oppfordrer likevel alle til å ta hensyn til sine naboer.

Forslag til vedtak 

Saken tas til orientering.

Sak 9

Sikring av bodområdene

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret jobber med å innhente tilbud på et sikrere system for bodområdene.

Neselva 2, har montert et brikkesystem som gjør at det kun er de som har bod i dette område som får tilgang.

Så langt sier de at dette fungerer bra.

Skulle noen miste brikken, så kan denne slettes og da hindre misbruk.

Styret innhenter tilbud på denne løsningen, og ser på muligheten for yttligere sikring om nødvendig.
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Forslag til vedtak 

Denne saken er en orientering

Sak 10

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Morten Ledang

Valg av 1 styremedlem 2 år Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem 2 år:

 •  Arie-Jan Willem van der Padt

 •  Utdannet ingeniør, studert IT/ elektronikk
 
Lang erfaring i følgende områder:
o�����Ledelse
o�����Prosjektledelse
o�����Endringsledelse og forbedringsprosesser
o�����Anbudsprosesser
o�����Vedlikeholdsavtaler
 
Er pensjonist, så god kapasitet til å håndtere aktiviteter
Har bodd på Neselva Hageby i et år, god kunnskap om sameiet
 

 •  Torbjørn  Tronsrud

 •  Er statsautorisert revisor.

Valg av 1 styremedlem 1 år Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem 1 år:

 •  Marianne Wang Brustad

Valg av 1 varamedlem 1 år Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varamedlem 1 år:

 •  Iselin Berle

 •  Jeg har sittet i styret siden opprettelsen av sameiet og sitter derfor på mye kunnskap. Som vara vil jeg derfor 
ha mye å bidra med dersom styret skulle trenge bistand.
Jeg har dessverre ikke kapasitet til å sitte som styremedlem lenger, men tenker at jeg kan være en verdifull 
vara.
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Styrets årsrapport

Styrets årsrapport

Styret har i perioden avholdt syv styremøter, hvor hovedsakene har vært som følger:

Økonomi:
Styret har fulgt opp sameiets økonomi gjennom perioden for å sikre en forsvarlig drift.

Solskjerming:
Retningslinjer for fargevalg er fastsatt, og en foretrukken leverandør er valgt.

Vedlikehold:
Det er inngått avtale om sommervedlikehold med Lundby og Rygg AS.

Langsiktig planlegging:
En vedlikeholdsplan med tilhørende kostnadsoversikt for de neste 10 årene er utarbeidet.

Energisparing:
Strømbesparende tiltak er iverksatt på avløpet fra takvannet i N-bygget.

HMS:
Månedlige punkter i HMS-rapportene er fulgt opp for å sikre god helse, miljø og sikkerhet.

Sikkerhet:
Synlige pullerter er etablert rundt lekeområdet mellom blokkene for bedre beskyttelse.  På bakgrunn av noen 
innbrudd i bodområdene har styret startet med å innhente tilbud på et sikrere system for adgang.

Ventilasjon:
Service og filterskift på ventilasjonsaggregatene i alle leiligheter er gjennomført. Kostnaden ble dekket inn i 
felleskostnadene. Styret jobber med å få til en avtale med Xvent, slik at beboere kan bestille filter selv.

Vannmåling:
Sameiet har inngått avtale med ISTA og installert elektronisk avlesningsutstyr for vann- og varmtvannsforbruk.

Byggesøknader:
Søknader om pergola, lettvegger, varmepumper og baldakin er behandlet.

Særkostnader:
Vedtak fra årsmøtet om innføring og fordeling av særkostnader for vann, avløp og renovasjon er fulgt opp.

Styret vil fortsette å arbeide for en trygg og velfungerende boligsituasjon for alle beboere.
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 6 305 157 117 445 6 244 000 5 589 848

Andre inntekter 3 424 288 216 832 0 0

SUM DRIFTSINNTEKTER 6 729 445 334 277 6 244 000 5 589 848

Personalkostnader 4 -21 150 0 -35 000 -37 365

Styrehonorar 5 -150 000 0 -250 000 -265 000

Avskrivninger 14 -6 415 0 0 0

Revisjonshonorar 6 -29 203 0 -10 000 -30 000

Forretningsførerhonorar -142 594 -8 915 -190 000 -200 000

Konsulenthonorar 7 -147 195 0 -25 000 -25 000

Drift og vedlikehold 8 -855 919 -559 -710 000 -450 000

Forsikringer -295 440 -8 861 -290 000 -350 000

Kommunale avgifter 9 -1 850 812 0 -1 325 000 -2 202 312

Kostnader sameie 0 0 -190 000 0

Energi/fyring 10 -1 058 078 -16 341 -2 091 000 -1 200 000

TV-anlegg/bredbånd -289 224 0 -19 000 -560 000

Andre driftskostnader 11 -404 026 -22 780 -483 000 -494 500

SUM DRIFTSKOSTNADER -5 250 056 -57 456 -5 618 000 -5 814 177

DRIFTSRESULTAT 1 479 389 276 821 626 000 -224 329

Finansinntekter 12 44 987 64 0 15 000

Finanskostnader 13 -4 0 0 0

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 44 983 64 0 0

ÅRSRESULTAT 1 524 372 276 885 626 000 -209 329

Til opptjent egenkapital 1 524 372 276 885

ORG.NR. 932 483 009, KUNDENR. 588

NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

Transaction 09222115557545804474 Signed ML, IB, MWB
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Note 2024 2023

Andre varige driftsmidler 14 48 573 0

SUM ANLEGGSMIDLER 48 573 0

Restanser felleskostnader/kundefordringer 45 940 25 995

Forskuddsbetalte kostnader 62 095 24 364

Andre kortsiktige fordringer 15 116 969 0

Driftskonto OBOS-banken 1 497 746 382 222

Sparekonto OBOS-banken 24 811 0

Innestående i andre banker 1 513 458 0

SUM OMLØPSMIDLER 3 261 018 432 581

SUM EIENDELER 3 309 591 432 581

Opptjent egenkapital 1 801 257 276 885

SUM EGENKAPITAL 1 801 257 276 885

Forskuddsbetalte felleskostnader 6 431 38 688

Leverandørgjeld 1 501 903 72 864

Energiavregning 0 35 229

Annen kortsiktig gjeld 0 8 915

SUM KORTSIKTIG GJELD 1 508 334 155 696

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3 309 591 432 581

Pantstillelse 0 0

Garantiansvar 0 0

Morten Ledang Iselin Berle Marianne Wang Brustad

NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE

ORG.NR. 932 483 009, KUNDENR. 588

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

BALANSE

Asker, __.__.2025

Styret i Neselva Hageby 3 Boligsameie

Transaction 09222115557545804474 Signed ML, IB, MWB
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Felleskostnader 4 600 593

Akonto energi 1 471 344

Internett 233 220

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 305 157

Merforbruk vann, Neselva Hageby 3 AS 28 000

Startkapital 396 288

SUM ANDRE INNTEKTER 424 288

Arbeidsgiveravgift -21 150

SUM PERSONALKOSTNADER -21 150

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

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

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

NOTE: 2

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

Transaction 09222115557545804474 Signed ML, IB, MWB
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 150 000.

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 3 814, jf. noten om andre driftskostnader.

Transaction 09222115557545804474 Signed ML, IB, MWB
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Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 29 203.

Juridisk bistand -16 275

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 545

Andre konsulenthonorarer, Aktiva Takst AS -60 750

Andre konsulenthonorarer, Line Woldengen Consulting -63 625

SUM KONSULENTHONORAR -147 195

Drift/vedlikehold bygninger -51 509

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -154 359

Drift/vedlikehold heisanlegg -166 569

Drift/vedlikehold fyringsanlegg -252 473

Drift/vedlikehold brannsikring -44 839

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -168 300

Drift/vedlikehold garasjeanlegg -11 870

Egenandel forsikring -6 000

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -855 919

Vann- og avløpsavgift -1 391 026

Renovasjonsavgift -459 786

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 850 812

Elektrisk energi -223 187

Fjernvarme -834 891

SUM ENERGI / FYRING -1 058 078

Datautstyr -305

Annet driftsmateriale -915

Vaktmestertjenester -116 977

Vakthold -7 828

Renhold ved firmaer -191 236

Snørydding -61 104

Andre fremmede tjenester -14 991

Andre kostnader tillitsvalgte -3 814

Andre kontorkostnader -99

Kontingenter -3 100

Bank- og kortgebyr -3 659

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9

NOTE: 6

Transaction 09222115557545804474 Signed ML, IB, MWB
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SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -404 026

Transaction 09222115557545804474 Signed ML, IB, MWB
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Renter bank 44 504

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 483

SUM FINANSINNTEKTER 44 987

Renter på leverandørgjeld -4

SUM FINANSKOSTNADER -4

Tilgang 2024 54 988

Avskrevet i år -6 415

48 573

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 48 573

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -6 415

ISTA, montering av kommunikasjon 2024, viderefakturert i 2025 34 325

Låneavtale, Neselva Hageby 3-4 garasjesameie, første avdrag 15.02.2025 82 644

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 116 969

NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

NOTE: 13

Sykkelstativ

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

FINANSKOSTNADER

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER

Transaction 09222115557545804474 Signed ML, IB, MWB
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

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

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Aarvold, Sven Mozart
Partner
Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.xxx
2025-05-05 11:39:35 UTC
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Advokatene i OBOS  | Hammersborg torg 1, c/o OBOS BBL, Postboks 6666 St. Olavs plass, 0129 Oslo  
Org.nr. 937 052 766 | Telefon: 22 86 55 00 | E-post: juridisk@obos.no | Nettside: www.obos.no/aio  

 

 
NOTAT 

    
Til:  Neselva Hageby Sameie v. styret Ansvarlig advokat: Terje Sjøvold 
Kopi:  E-post: sjoter@obos.no  
Dato: 16.01.2025 Vår referanse: 17140 

 

 
 
FORSLAG TIL VEDTEKTSENDRING – FORDELING AV FELLESKOSTNADER 
 

1. Innledning 
 
Det vises til tidligere kommunikasjon rundt denne saken. Som påpekt i tidligere e-post herfra 
anbefales det at sameiet gjør noen presiseringer av sameiets vedtekter, da en tidligere 
vedtektsendring kan etterlate noe tvil om hva som egentlig gjelder. Det vises for øvrig til hva som 
framkommer av min e-post av 16. desember 2024. 
 
Det legges til grunn at den nedenfor foreslåtte endring er en presisering av hva som allerede gjelder 
etter dagens vedtekter, og ikke representerer noen materiell endring av reglene om fordeling av 
felleskostnader i sameiet. De kan derfor vedtas med vanlig flertall for vedtektsendring som er to 
tredels flertall blant de avgitte stemmer på årsmøtet, jf. esl. § 27 annet ledd. Det vil si at det ikke 
kreves tilslutning fra alle seksjonseierne. 
 

2. Forslag til årsmøtet 
 
Det følger av esl. § 43 fjerde ledd at for å behandle en sak som krever to tredels flertall skal 
hovedinnholdet av denne være angitt i innkallingen til årsmøtet. For vedtektsendringer anbefales det 
at dette gjøres på en slik måte at seksjonseierne enkelt kan se hvilke endringer som foreslås og med 
en begrunnelse for forslaget til endring. 
 
Forslaget til sak på årsmøtet kan formuleres slik: 
 
«Sak 01/25 – Forslag til endring av sameiets vedtekter § 6-1 
 
Styret foreslår en justering av sameiets vedtekter for å presisere hvordan felleskostnadene skal 
fordeles.  
 
Sameiets vedtekter § 6-1 lyder: 
 

6-1 Felleskostnader 

 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter s eg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene. 

 
(2) Kostnadene skal fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet og etter forbruk. Dette 

vil typisk gjelde kostnader til renovasjon, vann og avløp, samt andre kostnader hvor det er 
knyttet til fastpris per enhet. 
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Dersom det inngås avtale med kollektive innholdstjenester som bredbånd og tv 
fordeles det med en lik andel pr. tilknyttet bolig. seksjon. 

 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 

fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1 ). 
 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 

 
Styret foreslår at vedtektene endres som følger (endringer er i kursiv og understreket): 
 

6-1 Felleskostnader 

 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene. 

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk. 
 
Dersom det inngås avtale med kollektive innholdstjenester som bredbånd og tv fordeles 
det med en lik andel pr. tilknyttet bolig/seksjon. 
 
Kostnader til renovasjon, vann, avløp og andre kostnader som er knyttet til en fast pris pr. 
enhet anses som en særkostnad for seksjonen og skal fordeles med en lik andel per seksjon. 

 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 

fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 
 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 

 
 
Forklaring: 
 
Sameiets vedtekter ble sist endret på årsmøtet i 2024 i etterkant av dette er det reist enkelte 
spørsmål om forståelsen av disse og styret finner derfor grunn til å foreslå en viss justering av 
vedtektene for dette årsmøtet for å rydde eventuell tvil av veien. 
 
Dette medfører ingen endring av ansvaret for felleskostnadene slik det følger av lovens og dagens 
vedtekter, men er ment som en klargjøring av hva som gjelder da det er reist spørsmål om hvordan 
dagens vedtekter skal forstås. 
 
Utgangspunktet er at felleskostnader skal fordeles etter sameierbrøken, men både loven og 
vedtektene åpner for at felleskostnader kan fordeles etter nytte dersom særlige grunner gjør dette 
kvalifisert mer rimelig enn brøkbasert fordeling. Felleskostnader kan også fordeles etter forbruk, der 
dette er målbart. Felleskostnader må avgrenses mot særkostnader som skal fordeles på den enkelte 
seksjon. Der kommunen tilordner kommunale avgifter mv. direkte på den enkelte enhet og ikke 
eiendommen under ett har Kommunaldepartementet lagt til grunn at disse skal fordeles pr. enhet og 
ikke etter sameierbrøken. 
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Styret vil redegjøre nærmere for saken på årsmøtet. 
 
 
Forslag til vedtak:  
 
Sameiets vedtekter endres som foreslått. 
 
Vedtak krever to tredeler av de avgitte stemmer på årsmøtet.» 
 
 
 
Vennlig hilsen  
 
Terje Sjøvold 
Advokat 
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2025

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 21.05.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 24.05.25
Selskapsnummer: 588    Selskapsnavn: NESELVA HAGEBY 3 BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

I fysisk møte hvor det blir anledning til å levere stemmeseddel, kan eier møte ved fullmektig.  En fullmakt kan 
trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Morten Ledgang er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Anne Mette Bjørgang og Arie-Jan W Van der Padt er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til kr. 262.500

For

Mot
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Sak 6 Forslag til endring av sameiets vedtekter § 6-1

 Sameiets vedtekter endres som foreslått.

For

Mot

Sak 7 Vannavregning 2024

a)
Saken har flere forslag til vedtak. Først stemmer du for eller mot saken:

For vannavregning 2024

Mot vannavregning 2024

b)
Dersom det blir flertall for saken, hvilket forslag stemmer du for?

Eksakt gjennomgang av forbruk pr person i leilighet helt uavhengig av størrelsen på leiligheten.

Styrets forslag til vedtak er å starte avregning fra 01.01.2025

Sak 8 Forbud mot røyking på balkong

Saken tas til orientering.

For

Mot

Sak 9 Sikring av bodområdene

Denne saken er en orientering

For

Mot
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Sak 10 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Morten Ledang

Styremedlem 2 år (kun 1 skal velges)

Arie-Jan Willem van der Padt

Torbjørn  Tronsrud

Styremedlem 1 år (kun 1 skal velges)

Marianne Wang Brustad

Varamedlem 1 år (kun 1 skal velges)

Iselin Berle
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



  

 

Vedtekter  
 

for  
 

Neselva Hageby 3-4 Garasjesameie 
Gnr. 32, bnr. 298 i Asker kommune 

 
 
1. Sameiegjenstand 
Sameiets navn er Neselva Hageby 3-4 Garasjesameie.  
 
Sameiet omfatter en egen fradelt eiendom under bakkenivå, betegnet som gnr. 32 bnr. 298 i Asker 
kommune («Parkeringseiendommen») bestående av 200 parkeringsplasser inkl. HC plasser og 259 
boder.  
 
 
2. Formål og virkemidler 
2.1 Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, å drive og vedlikeholde garasjesameiets 
område med bygninger, installasjoner, innretninger, boder, parkeringsplasser og 
sykkelparkeringsplasser. 
 
2.2 Sameiets styre skal samarbeide med Neselva Hageby 3 boligsameie og Neselva Hageby 4 sameie 
og øvrige boligselskaper i prosjektet Neselva Hageby i saker av felles interesse. 
 
 
3. Sameiet, sameiets eiendom 
3.1 Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor hver sameier eier en ideell sameieandel. 
Eierandelen med rett til parkeringsplass er tinglyst på den enkelte matrikkel (boligseksjon) eller eier 
personlig, for alle eiendommer eller personer med rettigheter til parkeringsplass i Neselva Hageby 3-4 
Garasjesameie sin eiendom. Eierandel med rett til bod er tinglyst med en sameieandel til boligseksjon 
eller de som bodene betjener. Eierandelen er fordelt etter antall p-plasser og antall boder.  
 
Det er knyttet en sameiebrøk til hver eierandel hvor en bod gir en eierandel på 1 andel og en 
garasjeplass gir en eierandel på 3 andeler. 
 
3.2 Sameiets eiendom er definert til: 
Parkeringskjeller, gnr. 32 bnr. 298 i Asker kommune – registrert i grunnboken som anleggseiendom. 
 
Sameiets Eiendom overdras trinnvis og inntil alle eiendommer som skal ha rett til og eierandel i 
Parkeringseiendommen er ferdigstilt, kan utbygger alle nødvendige rettigheter til eiendommen 
herunder grunnbokshjemmel, jf. pkt. 16. Utbygger forbeholder seg retten til at reell andel 
(eierbrøk) kan utvides/reduseres.   
 
 
4. Fysisk bruk av sameiets eiendom 
Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av Parkeringseiendommen slik det nærmere 
er bestemt i disse vedtekter jfr. pkt. 5 og 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
Parkeringseiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til. 
Som vedlegg 1 følger bruksrettsplan med bruksrettsoversikt over Parkeringseiendommen med 
angivelse av parkeringsplassene og bodene med nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt 
over hvem som til enhver tid er eier og gis fullmakt til å endre vedlegget (parkeringsoversikt) uten 
vedtak fra årsmøtet. Endring i vedlegget krever tilslutning fra de berørte rettighetshavere.  
Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser og boder uten at de 
berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette. 
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Inntil de eiendommer som skal ha rett til og eierandel i Parkeringseiendommen er ferdigstilt, 
forbeholder utbygger seg retten til å omstrukturere den fysiske organiseringen og plasseringen av 
parkeringsplasser og boder.  
Parkeringseiendommen kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf. pkt. 2.1 og innenfor de rammer og 
begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av Parkeringseiendommen må ikke på en urimelig 
eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. Bilvask er ikke tillatt i 
garasjeanlegget. 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Parkeringseiendommen. Utleie av garasjeplass 
iht. pkt. 6 er ikke å anse som næringsvirksomhet etter denne bestemmelse. Det er heller ikke tillatt å 
drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert på sameiets 
eiendom. 
 
Det må søkes styret om oppsetting og fjerning av el-uttak/ladeboks, og kun ladeboks fra leverandør som 
er godkjent av styret kan installeres. Styret kan bare nekte godkjenning dersom det foreligger saklig 
grunn. Eier av leilighet/parkeringsplass har ansvaret for vedlikehold og enhver annen kostnad knyttet til 
el-uttak/ladeboks. Garasjesameiet forbeholder seg retten til å fjerne beboere sin tilgang til ladeanlegget 
ved brudd på forskriftene eller manglende betaling av strømkostnader. El-uttak/ladeboks for lading av 
el-bil overføres samtidig med parkeringsplass/leilighet. 
 
 
5. Rettslige disposisjoner 
Alle sameierne vil få sikret en ideell andel i sameiet.  Sameieandel blir tinglyst mot den matrikkelenhet 
som har rettighet i eiendommen eller kan tinglyses mot personlig eierandel.   
Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor rammen av 
disse vedtekter. 
 
Sameieandel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget kan dersom den ikke selges eller overføres 
sammen med eierseksjon i Neselva Hageby 3 Boligsameie eller Neselva Hageby 4 sameie, kun selges til 
andre seksjonseiere i øvrige eierseksjonssameier på Vestre Billingstad eller eierseksjonssameier, 
huseierforeninger, VB Drift AS e.l. som drifter bilpoolordningen innenfor planområdet. 
 
Sameieandel med rett til bod i garasjeanlegget kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over 
sammen med tilhørende eiendom med mindre annet uttrykkelig følger av disse vedtekter, jf. pkt. 6. 
Skjøte på slik sameieandel kan påføres egen erklæring om dette. Noen seksjoner har sameieandel til 
ekstra bod. Sameieandel til ekstra bod kan selges eller overføres til sameiere innenfor Neselva Hageby 
3 Boligsameie eller Neselva Hageby 4 sameie. 
Enhver rettslig disponering (eierskifte eller utleie) av sameieandel skal uten ugrunnet opphold meldes 
skriftlig til styret eller sameiets forretningsfører med opplysning om hva disponeringen gjelder og 
mellom hvilke parter disponeringen gjelder. Ingen rettslig disponering av sameieandel er bindende for 
sameiet før den er godkjent av sameiets styre, med mindre det gjelder pantsettelse eller salg av 
sameieandel med rett til parkeringsplass sammen med eierseksjon og som er godkjent av det aktuelle 
sameie hvor eierseksjonen er organisert. 
Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det som 
uttrykkelig følger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til å kreve salg av sameieandel med 
rett til parkeringsplass iht. pkt. 6. 
Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 15. 
 
Utbygger kan selge ideelle andeler med rett til parkeringsplass til selskap som skal benytte usolgte 
parkeringsplasser til utleie iht. punkt 5.1 nedenfor. Punkt 5.1 gjelder i så fall tilsvarende for dette 
utleieselskapet. 
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Utbygger vil beholde eiendomsretten til og fritt disponere over eventuelle usolgte parkeringsplasser og 
boder, herunder ved utleie eller salg til andre enn leilighetskjøpere i utbyggingsområdet Neselva 
Hageby. 
 
5.1 Utleie 
Parkeringsplassene kan kun leies ut eller lånes ut til de samme som de kan selges til iht. pkt. 5. Utleie 
utover dette må godkjennes av styre som ikke kan nekte utleie uten at det foreligger saklig grunn.   
 
Parkeringsplassene tilhørende utbygger kan likevel uten styrets godkjenning leies ut eller lånes ut til 
andre etter følgende retningslinjer:  
1. Styret skal varsle utbygger når det er beboere på venteliste til å leie parkeringsplass. Beboerne  

har fortrinnsrett til å leie til markedsmessige vilkår. 

2. Bruk av fortrinnsretten forutsetter at styret gjør fortrinnsretten gjeldende innen 14 dager fra  

mottagelsen av et slikt tilbud.  

3. Hvis ikke utbygger er gjort kjent med at beboere ønsker å leie, kan utbygger leie ut til andre.  

4. Utbygger fastsetter leien for parkeringsplassen som ikke skal overstige markedspris. 

Ved en leietakers/låner gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til sameiet har 
sameiets styre rett til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet. 
 
Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk ansvarlig med 
låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre sameieres eiendom i 
Parkeringseiendommen. 
 

 

6. Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass og bod 
En sameieandel med rett til parkeringsplass og/eller bod i Parkeringseiendommen gir rett til bruk av 
en bestemt parkeringsplass og/eller bod i garasjeanlegget. Hver slik sameieandel skal være tildelt et 
nummer som gir eksklusiv rett til en parkeringsplass og/eller bod. Den enkelte sameier disponerer 
nummerert parkeringsplass og/eller bod iht. vedlagte bruksrettsplan og bruksrettsoversikt – Vedlegg 
1. Plass 178 – 191 ligger innenfor plass 164 – 177. Dette er «doble plasser» (eks. 177 og 178) hvor 
bruksretten er knyttet sammen og ikke kan skilles. I garasjeanlegget er det 9 «smale plasser» som er 
mindre enn standard. Disse er markert særskilt i bruksrettsplanen. 
 
Visse parkeringsplasser i Parkeringseiendommen er dimensjonert for kjøretøy tilpasset 
funksjonshemmede. 
Sameierne er kjent med at dersom en sameier har behov for parkeringsplass tilpasset 
funksjonshemmede, kan styret pålegge sameierne å stille til disposisjon sin plass. Dette gjelder bare i 
tilfeller der sameieren med funksjonshemning disponerer en annen parkeringsplass som har 
tilsvarende eller større størrelse enn standard i Parkeringseiendommen, og bruksoverlatingen skal skje 
mot at den sameier det gjelder får rett til bruk av denne parkeringsplassen. Det er et vilkår at 
vedkommende med funksjonshemning kan dokumentere at han eller hun på grunn av 
funksjonshemning har tillatelse fra kommunen til ”parkering for forflytningshemmede” eller annen 
tilfredsstillende dokumentasjon. Styret i Neselva Hageby 3-4 Garasjesameie behandler eventuelle 
henvendelser vedrørende ovenstående ordning. Styrets avgjørelse skal være basert på henvendelse fra 
sameierne, og styret skal ikke selv initiere bruk av ordningen. 
Doble plasser og plasser som er mindre enn standard er ikke omfattet av bytteretten. 
Det er et begrenset antall HC – plasser. Tildeling skjer etter ansiennitet basert på tidspunkt for 
søknad/melding om behov for om HC plass er kommet styret i hende. Er ansienniteten lik skjer 
tildeling ved loddtrekning. 
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Utbygger har for seg og sine entreprenører i den videre utbygging av boligene og 
Parkeringseiendommen på Neselva Hageby rett til å bruke kjøreareal og annet areal som ikke er 
undergitt den enkelte sameiers enebruksrett. 
 
7. Betaling av fellesutgifter  
7.1 Sameiet har eget driftsregnskap. 
Kostnader forbundet med drift og vedlikehold av sameiet fordeles etter eierbrøk. Som angitt i punkt 
3.1 gir en bod en eierandel på 1 andel og en garasjeplass gir en eierandel på 3 andeler, og kostnadene 
fordeles forholdsmessig i forhold til dette.  
 
Styret i sameiet fastsetter beløpene som innbetales ut fra vedtatt budsjett.  
 
Felleskostnader for parkeringsplassene og bodene betales fra overtakelsesdato av den enkelte sameier. 
  
7.2 Som fellesutgifter anses blant annet: 
 
● Forsikring, 
● Kostnader til drift og vedlikehold, herunder vaktmestertjenester, 
● Eiendomsskatt og kommunale avgifter, 
● Belysning/strøm, 
● Kostnader ved forretningsførsel, 
● Kostnader forbundet med vedlikehold/utskifting av porter, 
● Service av tekniske installasjoner, herunder sprinkleranlegg, ventilasjon, kjøreport m.m.,            
● Kostnader med drift og vedlikehold av nedkjøringen til garasjen, 
● Andre kostnader knyttet til drift, vedlikehold og reparasjon av parkeringseiendommen.  
 
Dersom det i tillegg til dette er kostnader som skal betales av sameierne, fordeles dette på sameierne ut 
fra sameieandelen. Årsmøte kan vedta at det skal etableres et fond med avsetninger til dekning av 
påkostninger og andre fellestiltak på Parkeringseiendommen.  
 
Sameiere som disponerer el-uttak for lading av el-bil må betale for faktisk forbruk av strøm og for 
administrative kostnader i tilknytning til avregning mv. Kostnadene faktureres månedlig a-konto og vil 
bli gjenstand for avregning etter faktisk målt forbruk og medgåtte administrasjonskostnader. Forbruk 
avregnes hvert kvartal, hvert halvår eller en gang i året, avhengig av hva sameiet/leverandør 
bestemmer. Faktura for ovennevnte kostnader kan komme direkte fra leverandør av ladesystem 
og/eller fra styret. Kostnader forbundet med vedlikehold og administrasjon mv. i forbindelse med 
ladepunkt dekkes av den enkelte. 
 
 
8. Drift og vedlikehold 
Den enkelte sameier plikter å unngå at det oppstår skade eller ulempe for andre sameiere som følge av 
bruk av Parkeringseiendommen. Styret har rett til å gi den enkelte sameier pålegg om å fjerne avfall, 
oljesøl og lignende fra sin parkeringsplass. Styret har videre rett til å forestå nødvendig vedlikeholds- og 
reparasjonsarbeider.  
 
Sameier kan ikke oppføre faste innretninger på sin (-e) parkeringsplass (-er) uten at dette på forhånd er 
skriftlig godkjent av styret. 
 
 
9. Ordinært årsmøte 
9.1 Sameiets øverste myndighet er årsmøtet.  
Ordinært sameiermøte skal avholdes hvert år innen utgangen av juni. 
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Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på møtet og skal være tilgjengelig for sameierne 
minst 8 dager og høyst 20 dager før møtet. Årsmøtet kan bare fatte vedtak i de saker som er satt opp på 
innkallingen. 
 
9.2 Årsmøtet er vedtaksført med det antall sameiere som møter. Alle sameiere har rett til å delta 
med forslags-, tale- og stemmerett. En sameier kan møte med fullmektig og har også rett til å ta med en 
rådgiver til årsmøtet. 
 
9.3 Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart unødvendig 
eller det foreligger gyldig forfall. 
 
9.4 Det velges en møteleder til å lede årsmøtet og en referent. Møtelederen 
behøver ikke være medlem i sameiet. Årsmøtets vedtak og dissenser som forlanges protokollert lagres i 
protokoll. 
 
 9.5 Stemmegivning på årsmøtet: Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak 
for å være gyldig være truffet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. 
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av de avgitte 
stemmer, skal den velges som har fått flest stemmer (relativt flertall). 
 
 
10. Ekstraordinært årsmøte 
Ekstraordinært årsmøte skal avholdes når styret eller når minst 10% av sameierne kommer med skriftlig 
krav om det. Innkalling og avvikling følger samme prosedyre som ved ordinært årsmøte. 
Innkallingsfristen er minst åtte dager. Dersom spesielle situasjoner tilsier det med en frist på minimum 
tre dager. 
 
 
11. Årsmøtets vedtak 
Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett iht. sin 
sameiebrøk, jf. pkt. 3 over. Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets 
beslutning det som flertallet av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer 
anses som ikke avgitt. 
 
Det kreves minst to tredjedels flertall i årsmøtet for vedtak om:  
1. endring i vedtektene, 
2. ombygging, påbygging eller andre endringer i bebyggelsen eller av installasjoner, innretninger 
   som etter forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning og vedlikehold, 
3. andre rettslige disposisjoner som går ut over vanlig forvaltning 
4. vedtak om at enkelte medlemmer gis disposisjonsrett til deler av området, dog under  

forutsetning av at de aktuelle medlemmer i så fall selv må dekke kostnadene tilknyttet deres  
bruk, 

5. tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går utover vanlig  
forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for  
sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

 
Følgende vedtak krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 
1. endring av pkt. 3, 4 og 7, 
2. endring av den bestemte parkeringsplassen den enkelte sameier disponerer annet enn det som  

er bestemt i vedtektene, eller, 
3. endring av denne bestemmelse. 
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Årsmøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på 
andre sameieres bekostning.  
 
 
 
12.  Sameiets styre 
12.1 Sameiet skal ha et styre bestående av en leder og to til fire styremedlemmer, med inntil to 
varamedlemmer. Styret bør fortrinnsvis bestå av medlemmer fra bygge styrene i Neselva Hageby 3 
boligsameie og Neselva Hageby 4 sameie.  
 
Det gjelder særskilte bestemmelser i oppstartfasen, jf. pkt. 16. 
 
12.2 Styret skal blant annet: 
● Iverksette årsmøtets vedtak og bestemmelser, 
● Stå for sameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser overfor andre instanser,  
● Sørge for vedlikehold og drift av Parkeringseiendommen, 
● Sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak på              

årsmøtet, herunder føre kontroll med økonomien, 
● Inngå avtale med forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem, føre tilsyn  

med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed, 
● Etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver, 
● Representere sameiet utad. 
 
12.3 Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene forlanger det. 
 
12.4 Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtene. Styrets vedtak skal 
protokollføres, likeså alle dissenser som forlanges protokollert. Protokollen skal underskrives av de 
fremmøtte styremedlemmer. 
 
12.5 Styret har disposisjonsrett over sameiets midler til alminnelige administrative formål og rett 
til å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på årsmøtet. Alle utbetalinger utføres av 
forretningsfører etter attestasjon og godkjenning av styret. 
 
12.6 Styret er beslutningsdyktig når flertallet av styremedlemmene er til stede. 
Styrebeslutninger krever alminnelig flertall. 
 
12.7 Styret representerer sameiet og forplikter sameiet med underskrift av styrets leder og 
ett styremedlem i fellesskap.  
 
13. Ordensregler 
13.1 Årsmøtet kan med alminnelig flertall fastsette ordensregler for bruken av sameiets 
eiendom innenfor rammen av Sameiets formål. 
 
14. Diverse bestemmelser 
 
14.1 Ved salg av boligseksjon med sameieandel i Neselva hageby 3-4 Garasjesameie plikter selger å 
informere kjøper om disse vedtekter. 
 

15. Oppløsning 
15.1 Sameiet kan ikke oppløses. 
 
16. Overgangsbestemmelser - eierandeler og fordelingsnøkkel for vedlikeholdskostnader 
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På tidspunkt for etablering av garasjesameiet vil ikke alle andelene være tilordnet og overdratt 
fremtidige sameiere. Neselva Hageby 3 AS og Neselva Hageby 4 AS råder som eier og hjemmelshaver 
over de ideelle andeler som til enhver tid ikke er overdratt til sameierne.  
  
Sameieandelene, tilliggende bruksrettigheter og fordelingsnøkkel for vedlikeholdskostnader kan endre 
seg bl.a. som følge av senere arealmessige justeringer eller overdragelser fra Neselva Hageby 3 AS og 
Neselva Hageby 4 AS til nye sameiere. Sameierne forplikter seg til å akseptere slike justeringer og 
eventuelle endringer av garasjesameiets vedtekter som slike justeringer måtte nødvendiggjøre.  
  
Neselva Hageby 3 AS og Neselva Hageby 4 AS skal være representert i styret med stemmeantall 
tilsvarende ikke tiltrådte styremedlemmer fra fremtidige sameiere, frem til samtlige ideelle andeler er 
overskjøtet til sameierne.  
  
Inntil samtlige byggetrinn er overlevert, skal Neselva Hageby 3 AS og Neselva Hageby 4 AS dekke en 
forholdsmessig andel av felleskostnader for sine sameieandeler (evt. usolgte/ikke overleverte 
parkeringsplasser eller boder for ikke overleverte byggetrinn) knyttet til areal eller tekniske anlegg som 
er overlevert sameiet og tatt i bruk. Kostnader knyttet til areal eller tekniske anlegg som ikke er 
overlevert eller tatt i bruk skal dekkes av Neselva Hageby 3 AS og Neselva Hageby 4 AS.  
  
Vedtektsbestemmelsen i dette pkt. 16 bortfaller når samtlige byggetrinn er overlevert. Eventuelt 
usolgte parkeringsplasser ved overlevering av siste byggetrinn ligger i Neselva Hageby 3 AS og Neselva 
Hageby 4 AS eie inntil plassene er solgt. 
 
 
17. Sameieloven 
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter ikke regulerer 
forholdet.  
 
 
18. Kameraovervåkning 
Kameraovervåkning er tillatt i sameiets arealer. Styret har ansvar for at kameraovervåkning foregår i 
henhold til gjeldende regelverk. 
 

ooOoo 
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Vedlegg 1. Bruksrettsplan 
 

 



VEDTEKTER  

for  

Neselva Hageby 3 Boligsameie 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.  

Endret på årsmøte 27.05.24 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Navn og opprettelse  

Sameiets navn er Neselva Hageby 3 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved 

seksjoneringssøknad tinglyst 26.10.2023.  

1-2 Hva sameiet omfatter  

(1) Sameiet består av 156 boligseksjoner i eiendommen gnr. 32, bnr. 295, i Asker 

kommune. 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og evt. en eller flere tilleggsdeler. 

Hoveddelen består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med 

egen inngang. 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

1-3 Sameiebrøk  
( 1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder 

og parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  

1-4 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne  
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller 

eierseksjonsloven gis til seksjonseierne. Seksjonseierne kan reservere seg mot å 

motta meldinger elektronisk. Styret skal informere seksjonseierne i rimelig tid før ny 

kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en betryggende og 

hensiktsmessig måte.  

(2) Når en seksjonseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller 

eierseksjonsloven til sameiet, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av elektronisk 

kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten sameiet har fastsatt for dette 
formålet. 

(3) Krav i vedtektene eller eierseksjonsloven om at meldinger og lignende skal være 

eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 

 



2. Rettslig disposisjonsrett 

2-1 Rettslig disposisjonsrett  
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie 

ut denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette 

gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i 

et selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik 

tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 
(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold 

utover det som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers 

navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

3-1 Rett til bruk  

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også 

rett til å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til 

annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere 

påføres skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av 

bruksformålet krever reseksjonering etter eierseksjonslovens§ 21 annet ledd. 

 
(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets 

fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra 

styret/årsmøtet. 

Dette gjelder tiltak som:  

 •Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,  

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast 

belegg på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert 

belysning og lignende 

Endring av utomhusarealer som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting 

av eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes 

av styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor evt. tilleggsdel til den enkelte 



seksjon. Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning 

også innenfor tilleggsdel.  

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller 

tidligere seksjonseier har montert, slik som nevnt i (4) 2. avsnitt, må ved rehabilitering 

og andre felles 

 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet 

avgjør om remontering skal tillates. 

2  
(6) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 

bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

3-2 Ordensregler og dyrehold  

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til 

skade eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

4. Parkering og bilpoolordning 

4-1 Organisering  

Seksjonseiere som eier parkeringsplasser, har disse i underliggende 

parkeringskjeller. Parkeringskjelleren er en egen eiendom gnr. 32, bnr. 298 

(anleggseiendom) organisert som et eget tingsrettslig sameie. Sameiet Neselva 

Hageby 3 Garasjesameie. Rettigheter og plikter fremgår av vedtektene til Neselva 

Hageby 3 garasjesameie. Punkt 4-2 til 4-7 er en gjengivelse fra garasjesameiets 

vedtekter og derfor kun til orientering. Punktene 4-2 til 4-7 kan endres av styret i 

Neselva Hageby 3 Boligsameie uten behandling i årsmøtet dersom  

vedtektene til garasjesameiet Neselva Hageby 3 Garasjesameie endres.  

4-2 Rettslig disposisjonsrett  

Parkeringsplasser eies av seksjonseiere i eierseksjonssameiet, seksjonseiere i andre 

eierseksjonssameier innenfor Vestre Billingstad, parkeringsselskap eller utbygger 

Neselva Hageby 3 AS/Sandekra AS og ligger i et eget tingsrettslig sameie mellom 

eierne. Usolgte plasser eies av utbygger Neselva Hageby 3 AS/Sandekra AS.  

Eierandel i sameiet kan dersom den ikke selges eller overføres sammen med 

eierseksjon i Neselva Hageby 3 Boligsameie kun selges til andre seksjonseiere i 

øvrige  

eierseksjonssameier på Vestre Billingstad eller eierseksjonssameier, 

huseierforeninger, VB Drift AS e.l. som drifter bilpoolordningen innenfor planområdet.  



4-3 Utleie av parkeringsplass  

Parkeringsplassene kan kun leies eller lånes ut til de som den også kan selges til. 

Nærmere regler og retningslinjer for utleie av parkeringsplass er regulert i vedtektene 

for garasjesameiet.  

4-4 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

(1) En sameier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og 

ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass sameieren disponerer, eller andre 

steder som styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en 

saklig grunn. 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den 

enkelte sameier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert eller ved et 

beløp fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 

4-5 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne (HC-plass) 

(1) Har en sameier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan 

denne kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. 

Bytteretten gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en 

parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av 

søkers seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert 

behov er til stede.  

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og 

bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. 

(3) Denne bestemmelse kan bare endres dersom samtlige sameiere uttrykkelig 

sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. 

4-6 Gjesteparkering 

For hele Neselva Hageby er det avsatt totalt ca. 25 felles parkeringsplasser (langs 

kollen). Alle eierseksjonssameier innenfor Neselva Hageby har lik bruksrett til 

plassene og adkomstrett til disse 

4-7 Bilpoolordning  

(1) Iht. utbyggingsavtalen for Vestre Billingstad så skal det etableres minimum 2 

bilpoolplasser pr. 100 boliger innenfor planområdet. Sameiet er forpliktet til å 

vederlagsfritt 

stille disse plassene til disposisjon for bilpoolordningen, herunder fri bruk og adkomst 

og kan 

ikke fatte vedtak om flytting av plassene til andre steder på sameiets eiendom eller 

andre begrensninger som vanskeliggjør bruken av plassene for bilpoolordningen. 

(2) Denne bestemmelse kan bare endres med samtykke fra utbygger Neselva 

Hageby 3 AS. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. 

 



5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten  

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene 

og andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper 

ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen 

 
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 

nevnt ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. 

Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (eks punkterte), 

dersom dette er et 

 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

 
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. 

Dette gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 

bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 

konstruksjoner. 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel 

skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 



(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 

utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved 

mistanke om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel 

til styret. 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 

utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere 

seksjonseier. 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 

påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.  

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.  

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen 

og felles 

 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 

fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne 

slipper ulemper. 

 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og 

utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 

bruksenheter, slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive 

radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene 

hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets 

vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører 

til boligen. 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, 

veranda- og ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, 

bærende 

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner 

med unntak av varmekabler. 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, 

installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal 

varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for 

seksjonseieren eller andre  

brukere.  



(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, 

er felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 

sameiebrøkenmed mindre annet følger av disse vedtektene. 

(2) Kostnadene skal fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet og etter 
forbruk. Dette vil typisk gjelde kostnader til renovasjon, vann og avløp, samt andre 
kostnader hvor det er knyttet til fastpris per enhet. 
 
Dersom det inngås avtale med kollektive innholdstjenester som bredbånd og tv 

fordeles det med en lik andel pr. tilknyttet boligseksjon.  

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i 

vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1 ).  

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne 

bestemmelse er ugyldig. 

6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som 

fastsettes på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, 

påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik 

avsetning. Midlene skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en 

felleskostnad og innbetalingene skal følge sameiebrøk. 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 

seksjonseieren som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens§ 31. 

Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på det  

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som 

skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene 

om tvangsdekning.  

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk.  

 

 



7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

7-1 Mislighold  
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som 

mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 

vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler  

7-2 Pålegg om salg av seksjonen  
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 

kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 

Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 

solgt.  

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)  
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller 

vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel 

er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve 

fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, 

jf. eierseksjonsloven § 39.  

 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret - Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag  
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to eller fire andre 

medlemmer. Det kan velges inntil to varamedlemmer. 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe 

annet. Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan 

gjenvelges. 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder 

skal velges særskilt. 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående 

styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før 

tjenestetiden er ute.  

 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må 

forretningsfører varsles. 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

8-2 Styremøter  
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem 

eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 



(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det 

ikke er valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styrelederen avgjør om 

sakene skal 

behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle styremedlemmene kan kreve fysisk 

møte. 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene 

er til stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte 

stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 

stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 

styremedlemmene 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte 

styremedlemmene skal undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes 

elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

8-3 Styrets oppgaver  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 

forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på 

årsmøtet.  

8-4 Styrets beslutningsmyndighet  

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av 

styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte 

tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 

bekostning. 

8-5 Inhabilitet  

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 

økonomisk  

særinteresse i.  

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar  

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin 

underskrift i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette 

omfatter også å gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter 

og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. 

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom 

kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 



(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i 

fellesskap. 

9. Årsmøtet 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern.  

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 

bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for og gjennomføring av årsmøtet  

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på 

forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere 

saker som ønskes behandlet. 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når 

minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det 

og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

(3) Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal 

gjennomføres som fysisk møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har 

minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om 

fysisk møte kan settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt 

informert om hvilke saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at 

seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte. 

Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en 

forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at  

lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 

stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en 

betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet. 

9-3 Innkalling til årsmøte  

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og 

høyst tjue dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med 

kortere varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal 

samtidig sendes til forretningsfører. 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk 

kommunikasjon. 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal 

årsmøtet kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med 

minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i 

innkallingen. 



(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal 

nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes 

punkt 9-2 (1 ).  

9-4 Saker årsmøtet skal behandle 

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning 

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 

• velge styremedlemmer 

• behandle vederlag til styret 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal 

dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet 

bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle 

seksjonseiere er til stedet på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta 

beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, 

er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag 

som er fremsatt i møtet. 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet  

( 1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og 

stemmerett. Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en 

boligseksjon har rett til å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å 

være til stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt 

til å være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst 

tilbakekalles. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. 

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

til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

9-6 Møteledelse og protokoll  

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 

Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som 

behandles, og alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst en 

seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive 

protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 



9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på 
årsmøte  

(1)       I årsmøte har hver seksjon en stemme. 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står 

stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet  

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis 

ikke annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene 

kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet for å ta beslutning om 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

går ut  

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

b)  omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 

tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige 

disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

d) samtykke til at formålet for en eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 

annet formål eller omvendt 

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens§ 20 annet ledd 

annet punktum 

f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven 

§ 32 åttende ledd. 

g) endring av vedtektene 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere 

seksjonseiere kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke 

fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak  

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, 

og som går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller 

utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige 



felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

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

på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 

tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig 

sier seg enige. 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 

seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om  

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 

økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

9-11 Inhabilitet  

Ingen kan delta i en avstemning om  

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen 

interesse i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv 

eller ens nærstående. 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig.  

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring  

10-1 Forretningsfører  

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre 

funksjonærer i samsvar med eierseksjonsloven§ 61.  

10-2 Regnskap og revisjon  

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil 

annen revisor blir valgt.  



10-3 Forsikring  

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et 

godkjent forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for 

å tegne. 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

11 Neselva Hageby Huseierforening  

(1) Neselva Hageby 3 Boligsameie er en del av et større sammenhengende 

boligområde innenfor delområde/felt D1 til D8 på Vestre Billingstad. 

Grøntarealer/beplantning, veier, belysning, kabelanlegg, ledningsanlegg, 

lekeplasser, møteplasser, og fellesinnretninger av enhver art mellom og rundt 

boligsameienes eiendommer utskilt som separate eiendommer som ikke inngår i 

Vestre Billingstad Fellesarealsameie, skal ligge i ett tingsrettslig sameie mellom 

boligsameiene innenfor delområde/felt D.  

(2) Boligsameiet er forpliktet til å delta i drift og vedlikehold av de nevnte 

fellesarealer, og til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene gjennom Neselva 

Hageby Huseierforening og da til det beste for boligområdet innenfor delområde/felt 

D.  

12 Vestre Billingstad Fellesarealsameie og VB Drift AS  

(1) Bergerveien 24 AS (felt A1-3), JM Norge AS (felt 81-9), Bergerveien 12 AS (felt 

C1-2) og Neselva Hageby AS (D1-8), (heretter utbyggerne) eier gnr 32, bnr 104 

m.fl., i Asker kommune bestående av adkomstveier, uteoppholdsareal, 

lekeplasser og naturområder for boligprosjektene på Vestre Billingstad. 

Eiendommen/e vil etter overtagelse av siste byggetrinn overskjøtes til 

huseierforeningene eller selskapene som eier fellesareal innenfor prosjektets 

delfelt og ligge i et tingsrettslig sameie mellom eierne, heretter kalt "Vestre 

Billingstad Fellesarealsameie".  

 
(2) Utbyggerne har på vegne av delfeltene A1-3, 81-9, C1-2 og D1-8 stiftet VB 

Drift AS som har påtatt seg ansvaret for vedlikehold og den daglige drift av Vestre 

Billingstad Fellesarealsameie. 

Alle huseierforeninger samt fellesarealsameier innenfor Vestre Billingstad, har rett og 

plikt til  å være aksjonærer i VB Drift AS. Neselva Hageby Huseierforening er pliktig til 

å delta i drift og vedlikehold av Vestre Billingstad Fellesarealsameie og til å bære sin 

forholdsmessige del av utgiftene for felleseiendommene, som organiseres gjennom 

VB Drift AS.  

Aksjene i VB Drift AS er inndelt i A- og B aksjer. Aksjer i VB Drift AS overføres 

vederlagsfritt fra utbygger til Neselva Hageby Huseierforening i to trinn.  



I trinn 1 overføres B-aksjer fra utbygger til Neselva Hageby Huseierforening. Antall 

aksjer motsvarer avrundet pro rata Neselva Hageby Huseierforeningens totale BRA 

mot områdets  

totale BRA. Utregning av BRA skal i alle tilfeller følge reglene som for sameiebrøk. 

Overføringen av B-aksjer skjer snarest mulig etter første innflytting.  

I trinn to overføres A-aksjer etter samme metode som for overføring av B-aksjer. 

Overføringen av A-aksjer skjer når utbyggingen av området er avsluttet.  

Ved fremtidige avvik i BRA plikter Neselva Hageby Huseierforening å vederlagsfritt 

overføre eller motta fra andre huseierforeninger aksjer slik at rett forhold oppnås.  

13 Diverse opplysninger  

13-1 Definisjoner  

I disse vedtektene menes med  

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert 

eiendom, med enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i 

eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier 

har enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en 

hoveddel og kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer 

og kan også ha utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en 

bygning, med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

h) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

i) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her.  

j) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede 

seksjonert eiendom. 

k) sameiet (e ierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 

13-2 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av 

de avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere 

krav.  

13-3 Generelle plikter  
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle 



ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, 

gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.  

ooOoo  
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32/16 Sandekra 15-33 - Ferdigattest nybygg boligblokk 
 
 
Vi viser til søknad om ferdigattest mottatt 25.06.2024. 
_______________________________________________________________ 
 
Søknad om ferdigattest godkjennes, jf. plan- og bygningsloven (pbl) § 21-10.  
_______________________________________________________________ 
 
Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og 
bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt.  
 
Tiltaket eller deler av det må ikke tas i bruk til annet formål enn det som er fastsatt i 
de tillatelser som er gitt. 
 
Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette 
vedtaket. 
 
Gebyr 
Se vedlegg. Faktura ettersendes til tiltakshaver. 
 
Med vennlig hilsen 
 
Marianne V Estevenin Even Garvoll Larsson 
avdelingsleder byggesak byggesaksbehandler 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent. 
 
Til 
The AS 

 
 
Kopi til 
Neselva Hageby 2 AS    
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Egenerklæring
Sandekra 25, 1396 BILLINGSTAD 07 Aug 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Sandekra 25 Sandekra 25

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  2 Ja  0 Nei

Når kjøpte du boligen?

mars 2025

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Selger

Nissen-Lie, Petter Christian

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger
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23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv nærmere hvilke forhold

Større utbygging langs Bergerveien. Prosjektet omtales som Kobberkvartalet og utvikles av 
Ferd.

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
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Adresse Sandekra 25

Postnr 1396

Sted Billingstad

Leilighetsnr.

Gnr. 32

Bnr. 295

Seksjonsnr. 49

Festenr.

Bygn. nr. 300895365

Bolignr. H0503

Merkenr. A2023-1489649

Dato 02.10.2023

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

Målt energibruk

Innmeldt av Termoenergi Norge AS v/ Flerbruker

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

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

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

http://www.energimerking.no/


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

http://www.enova.no/hjemme


Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2023

BRA: 111,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

05.09.2023

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.017

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1

http://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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

http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Sandekra 25 Gnr: 32
Postnr/Sted: 1396 Billingstad Bnr: 295
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 49
Bolignr: H0503 Festenr: 
Dato: 02.10.2023 14:51:28 Bygnnr: 300895365
Energimerkenummer: A2023-1489649
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Termoenergi Norge AS v/ Flerbruker

Enhet Inngangsverdi
Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)
MatrikkelEnhetsIdentId
ByggIdentId
BruksenhetsIdentId
AdresseIdentId
VegAdresseIdentId
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger
Kommunenr. 3025
Gnr. 32
Bnr. 295
Snr. 49
Fnr.
Gateadresse Sandekra 25
Postnummer 1396
Poststed Billingstad
Bygningsnr. 300895365
Bolignr. H0503
Beskrivelse bolig/bygning
Dato fil opprettet 02.10.2023
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2023

Bygg standard
Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 46 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 18 m²
Oppvarmet BRA 111 m²
Totalt BRA 111 m²
Oppvarmet luftvolum 289 m³
U-verdi for yttervegger 0,19 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,80 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,0 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 76,0 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,70 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 05.09.2023
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 83 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,20 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 55 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,46
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,84

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk; Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

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

0,29

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,91
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

0,00

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

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

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

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

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

0,710

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,83

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

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

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

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 2.10.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,017
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma Termoenergi Norge AS
Navn person Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming 9,3

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Ventilasjonsvarme 2,4
Varmtvann 29,8
Vifter 4,4
Pumper 0,5
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 75,3

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8650 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 77,93 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 4894 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 77,93 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8650 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 4161 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 4488 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8650 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 26,4 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Asker kommune

32/295/0/49

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Sandekra 25

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



Oversiktskart for eiendom 3203 - 32/295//

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

Utskriftsdato: 16.07.2025

100 m © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Utskriftsdato: 16.07.2025

Asker kommune
Adresse: Katrineåsveien 20, 3440 RØYKEN
Telefon: 66 70 00 00

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

Kommunenr. 3203 Gårdsnr. 32 Bruksnr. 295 Festenr. Seksjonsnr. 49

Adresse Sandekra 25, 1396 BILLINGSTAD

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

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

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Kommunedelplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.06.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf

Delarealer Delareal 4 335 m
BestemmelseOmrådenavn#8 Nullvekst nord
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

Delareal 4 335 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Framtidig
OmrådenavnBS8

Delareal 4 335 m
BestemmelseOmrådenavn#7 Prio. vekstområde
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav

 
 

 
 
 
 
 

2

2

2

https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15388/2020100_Bestemmelser_oppdatert_06_05_2025.pdf
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Delareal 337 m
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljø
KPHensynsonenavnH560_1

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2020100

Navn Kommuneplan for Asker 2023 - 2035

Status Endelig vedtatt arealplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 02202011101

Navn Holmen - Slependen

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.01.2013

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/2011101_bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 3 481 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Framtidig
OmrådenavnB7

Delareal 852 m
Arealbruk Naturområde - grønnstruktur,Nåværende
OmrådenavnGG

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 02202014003

Navn Vestre Billingstad

Plantype Områderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 31.01.2018

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15649/02202014003_Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 2 378 m
Formål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnavn D6

Delareal 2 471 m
RPHensynsonenavnH310_2
Faresone Ras- og skredfare

Delareal 3 880 m
Bestemmelsesområdeutforming

2

2

2

2

2

2

https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/3036/2011101_bestemmelser.pdf
https://www.arealplaner.no/3203/dokumenter/15649/02202014003_Bestemmelser.pdf
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Delareal 1 956 m
Formål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse
Feltnavn D4

Delareal 2 454 m
RPHensynsonenavnH320_
Faresone Flomfare

Delareal 1 147 m
RPHensynsonenavnH310_1
Faresone Ras- og skredfare

2

2

2
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Asker kommune

32/295/0/49

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Sandekra 25

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



Tegnforklaring
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             Revisjonsberetning_7241.pdf
             SIDOA-JEIIK-0PILI-BZUXT-803JS-AB2I1
             SHA-256
             46e3107430b17bc98dd036d658aa9f5932bdaf34e44b465816b388e4c07aa155
             
                                     
                                                                             partner
                                            
                            
        
    

            
             
                 
     
     
         
             
                 
                    body {
                        color: #222222;
                        font-size: 12px;
                        padding: 0px;
                        margin: 0px;
                        font-family: 'Helvetica', 'Arial', sans-serif;
                    }
                    
                    div {
                        margin: 0;
                        padding: 0;
                    }
                    
                    .signing-box-section {
                        padding: 2px 0;
                        margin: 2px 0;
                        margin-top: 0;
                        border-top: 1px solid #cccccc;
                    }
                    
                    .signing-box-title {
                        font-size: 14px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 10px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-subtitle {
                        font-size: 12px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item .signing-box-subtitle {
                        padding: 5px 0px;
                    }

                    .signing-box-text {
                        font-size: 11px;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-small {
                        color: #666666;
                        font-size: 9px;
                        padding: 5px 0;
                        padding-top: 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list {
                        padding: 0;
                        margin: 0;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item {
                        padding: 10px;
                        margin: 5px 0px;
                        font-size: 11px;
                        background: #F3F3F3;
                    }
                
            
             
                 
                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min signatur aksepterer jeg innholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identifisert med sin dokumentnøkkel og kryptografiske hash-verdi.
                    
                     
                        Jeg aksepterer at  mitt fulle navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mitt offentlige sertifikat lagres og oppbevares digitalt, med det formål å kunne påvise signaturens gyldighet.                    
                     
                        Opplysningene blir innebygd i signaturen, og er altså tilgjengelig for alle med adgang til det signerte materiale.
                    
                     
                        Med min signatur godtar jeg herved den til enhver tid gjeldende sluttbruker-lisensavtalen (EULA) for bruk av Penneo Digital Signature Platform:  https://penneo.com/eula                    
                
                 
                     Dokumenter som signeres
                     
                         
                             
                                 
                                     
                                
                                 
                                    Jeg signerer dokumentet " "                                

                                 
                                                                                                             -  
                                            på vegne av    
                                            som  
                                

                                 
                                     
                                        Dokumentnøkkel:  
                                    
                                     
                                        Dokumentets kryptografiske   hash-verdi:  
                                    
                                
                            
                        
                    
                
            
        
    


            
        


 
     
         
             Nissen-Lie, Petter Christian
             9578-5992-4-3253850
             22026942776
             NO
             PID
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             MpiZSESc1voc2OiVGUejL9enRpZdxDBWx19Eqta9+f8=
        
         
             Signicat Sign
             XML Signature
             2025-08-07T15:18:14.863+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BANKID
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid
             3
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2025-08-07T15:17:47.724+02:00
                 started-signature-session
                 
                     77.16.67.167
                     Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/138.0.0.0 Safari/537.36 Edg/138.0.0.0
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2025-08-07T15:17:49.414+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     MpiZSESc1voc2OiVGUejL9enRpZdxDBWx19Eqta9+f8=
                     SHA-256
                
            
             
                 2025-08-07T15:17:56.825+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2025-08-07T15:17:56.958+02:00
                 signer-chose-to-proceed
                 
                     The signer chose to proceed to signing.
                
            
        
         
             
                 2025-08-07T15:18:14.863+02:00
                 verified-saml-response
                 
                     The SAML Response attributes from the authentication was verified.
                
            
        
    
 
 
 
 
 
 
 

 
 Ga3a1JvqjRUQ35qjcDU8ELqI6YFhkZY8MP7+pzLfEfM=

 
 
 

 
 KoJty/e7yPCmmhmJKoDwNIm9JO0N2GSaBg8Ug8U1/x4=


 
hc3yrT5qzRNI2pSXokOfSILaASTmI5T2x8GqNWOu+46bXrQAhi7/z48Mb93B/fT8mDcMJKrOTsfY

vagdVOmXw095AmiiNBBuXxB7U0WGV6Oio/Wu3GAcHj2x/du9nFwXUqTwqmKQs86mYy1S/uhMEjdS

EUQxpe+RCqMEXhnbULGpEiZQWBTOJD2IxDy6ZFTlPKLI0JJ0vDD5QNKJaMsVhJ9CgH30uS83/s+n

i08R2kx0CYhZQ+c2iWx+Wxp8mn+G22nwI57JQOD9tnkGNhSeDjH4ROhSzYPlxndOHYO6M3svNKV/

YhcyxHicZgldS4H+I5uXWiYuutkA6n93k2AQCVTOFudV9jmJYaDDokfFVylhxVmI/uaild5bPF/B

FmqqKyv/LHpFcwfkjkGixQWCfy/YnUFtg38h3S9ZKFTY2H4xZA98BEz6rioy8t7LZSn/Q2dm1EDy

Dhid5FW7b7G3OR1Oea4YOxeNkNzgP1i86Hm6jC9Kt2NSMj4Vn53TECfl

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=



     2025-08-07T15:18:15.073+02:00     aIMzaloRUky954rW4rY/GSsm8poYA//XgAIP+hTGDmo=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 209578344121924218750098    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHLwoBAKCCBygwggckBgkrBgEFBQcwAQEEggcVMIIHETCB/aFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw