
Heimdalsveien 5A
Nabolaget Hinnavågen - vurdert av 52 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Hinna sentrum 3 min
Linje 2, 3, 11, N84 0.2 km

Jåttåvågen stasjon 17 min
Linje F5, L5 1.2 km

Stavanger stasjon 12 min
Linje F5, L5 5.8 km

Stavanger Sola 14 min

Skoler

Jåtten skole (1-7 kl.) 14 min
604 elever, 31 klasser 1 km

Vaulen skole (1-7 kl.) 18 min
726 elever, 37 klasser 1.4 km

Steinerskolen Stavanger (1-10 kl.) 7 min
173 elever, 11 klasser 2.8 km

Hinna skole (8-10 kl.) 12 min
273 elever, 23 klasser 0.9 km

Kristianslyst skole (8-10 kl.) 7 min
500 elever, 31 klasser 2.8 km

Jåttå vgs. avdeling Hinna 14 min
330 elever, 26 klasser 1.1 km

Jåttå videregående skole 18 min

Ladepunkt for el-bil

Uno-X Hinna 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Høflige 64/100
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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
Hinnavågen 661 285

Stavanger/Sandnes 229 178 103 563

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Preg barnehager Hinna (1-5 år) 5 min
61 barn 0.4 km

Vågedalen barnehage (1-5 år) 10 min
106 barn 0.7 km

Boganes barnehage (0-5 år) 22 min
70 barn 1.6 km

Dagligvare

Coop Prix Hinna 3 min
PostNord 0.2 km

Rema 1000 Hinna 4 min
PostNord 0.3 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



Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Verdi Eiendomsmegling Stavanger
AS Oppdragsnr.  204250011

Adresse  Heimdalsveien 5A

Postnr.  4018 Sted  STAVANGER

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du
boligen?  2023 Hvor lenge har du bodd i

boligen?  1,5år Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Tryg forsikring Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Amalie Etternavn Hermansen Waage

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Sundvor VVS 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Nytt bad i 2023 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Legge avløp fra sikkerhetsventil vvb og inn på avløp kjøkkenvannlås, ifølge tidligere eier 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja Kommentar  
2.3 Dersom arbeidet er søknadspliktig (f.eks. bruksendring fra bod til bad, brudd på brannskille), er arbeidet

byggemeldt?
   Nei  Ja Kommentar  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Usikker 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Rørsystemet ble renovert i mai og juni 2023 

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

   Nei  Ja Kommentar  



6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,
pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Usikker 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Vasking og maling av endevegger på blokka, henholdsvis nord og sør i 2017. Vasking og
maling av fasade mot vest i 2021. 

12. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 13.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Usikker 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Skiftet sikringer i ca. 2015 

12.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja Kommentar  
13. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja Kommentar  
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
15. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 17.
   Nei  Ja 

17. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar Utbygging av kollektivfelt på rv44 ila 2023 
18. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, gå til punkt 20.
   Nei  Ja 



20. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 21.

   Nei  Ja Kommentar  

21. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
22. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tidligere tilstandsvurderinger/rapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. tinglyste

forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR BOLIGER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
25. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
26. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt felles gjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngått eller fornyet før 15.12.2024 vil også
få nye priser når disse oppdragene er eldre enn 6 måneder regnet fra oppdragsinngåelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal være gyldig. 

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
 



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er også kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngår i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 
 

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.

 
Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller
deres representanter.

 

Opprettet: 21/02/2025 12:41:56 (EES-versjon: 3)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


4018 STAVANGER
Gnr./Bnr.: 17/947

Seksjonsnr. : 2

Heimdalsveien 5A

Tilstandsrapport

Stavanger kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

10.02.2025

Befaring Orgnr: 923 856 781

E-post: boliginspeksjoner.sor@anticimex.no

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Leilighet
Bruksareal: 80 m²

Totalt bruksareal (BRA): 80 m²

Baard KjosåsSignatur inspektør:

Mobil: 47654719



Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard
3600:2018 er også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas.
Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller
skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen 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 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre 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

Tilstandsgrad 2 gis når 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 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har 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.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 10.02.2025

Referansenummer 15066743

Meglerforetakets oppdragsnummer 204-25-0011

Hjemmelshaver/selger Amalie Hermansen Waage

Bygningssakkyndig inspektør Baard Kjosås

Tilstede på befaringen Amalie Waage

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 5 °C

Rapportdato 21.02.2025 12:17

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Heimdalsveien 5A

Postnummer/sted 4018 STAVANGER

Kommune 1103 - Stavanger

Gnr./Bnr.: 17/947

Seksjonsnr. 2

Tomt Eiet tomt: 0 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 1959

Byggemåte

Leilighet. Felles tomt opparbeidet med asfalt, diverse beplantninger, plenareal og biloppstillingsplass. Felles trappeoppgang med callinganlegg.

Leilighetsbygg oppført i 1959. Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Fundamentert på ukjent byggegrunn. Bygget er oppført
med kjeller. Yttervegger av trekonstruksjoner. Fasaden er kledd med liggende trekledning. Etasjeskillere av betong. Vinduer og balkongdør med
karmer av tre, og to-lags glass. Elektrisk oppvarming. Naturlig ventilasjon.

Leiligheten disponerer en bod på loft og en bod i kjeller.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

88 % 0 %10 % 2 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Kjøkken Overflater gulv 9

Annet 9

Elektrisk anlegg Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10

Yttervegger inkl. fasader og
konstruksjon

Fasader ink. kledning 10
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

Primærrom (P-rom) og Sekundærrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

2.etg 69 69 5

Gang, to soverom,
bad, stue og
kjøkken

Balkong

Loft 4 4

Bod

Kjeller 7 7

Bod

SUM 69 11 80 5

Total bruksareal: 80 m²

Balkong oppmålt til 5 m2 (TBA).
Bod på loft har oppmålt grunnflate på 7 m2 (BRA-e).
Bod i kjeller oppmålt til 7 m2 (BRA-e).

Bod på loft har et totalt gulvareal (GUA) på 7 m2, men grunnet skråtak/lav takhøyde er kun 4 m2 av arealet måleverdig som bruksareal. De delene
av arealene som har lav himlingshøyde (ALH) utgjør 3 m2.

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er bruken av arealene i boligen ikke kontrollert opp mot de sist godkjente tegningene. Arealer
kan være i strid med byggeforskriftene og mangle nødvendig godkjenning i kommunen, uten at dette har hatt betydning for klassifisering og
vurdering av måleverdighet på befaringstidspunktet. Se mer utfyllende informasjon i rapportens premisser om areal.

Leiligheten inneholder 69 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom - Bad

Fra 2023 i følge selger.
Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger.
Nedsenket himling med downlights.
Malte flater i himling.
Vegghengt servantinnredning med skuffer.
Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur.
Speilskap med overlys.
Dusjhjørne med dører.
Vegghengt dusjarmatur.
Vegghengt toalett.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
Automatisk vannstopper med fuktsensor.
Synlige avløpsrør av plast.
Mekanisk avtrekk med ventil i vegg.
Opplegg for vaskemaskin.
Fordelerskap for rør-i-rør system.
En sluk.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. -
Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor
dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner - Fukt i
tilliggende konstruksjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med pigg i treverk med egnet instrument
(Protimeter MMS), i tilstøtende rom til våtsone. Det ble ikke registrert forhøyede
verdier eller andre avvik. Målingene viser vektprosent under 16. Målingen gir kun et
øyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med årstider, fukt- og
temperaturforhold.
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Kjøkken

Innredningen er fra ukjent årstall med glatte fronter.
Benkeplate av laminat.
Nedfelt oppvaskkum med ett-greps kjøkkenarmatur.
Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjøkkenbenk.
Frittstående komfyr.
Integrert oppvaskmaskin.
Frittstående kjøleskap med fryser.
Vegghengt ventilator.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
Synlige avløpsrør av plast.
Gulvflater belagt med parkett.
Vegg og himlingsflater i malte flater.
Fliser mellom kjøkkenbenk og overskap.

Overflater himling - Overflater vegger - Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon og avtrekk - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater vegger Elastiske flisfuger overgang benkeplate og vegg bør fornyes.

TG 2 Overflater gulv Det er stedvis knirk i gulvflater. Eksakt årsak er ukjent. Tiltak kan iverksettes ved
behov.

Annet Det er ikke etablert komfyrvakt på kjøkkenet. Komfyrvakt bør etableres.

Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett og tregulv.
Vegg- og himlingsflater i tapetserte flater.
Profilerte innerdører.
Naturlig ventilasjon via ventiler.
Elektrisk oppvarming.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Etasjeskiller - .

Etasjeskille av betong.
Etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt kryssmåling i ett rom), og i
hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: Stue og gang.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Forøvrig ingen merknader i de rom som er målt.
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Tekniske anlegg fra varierende årstall.
Vannrør med rør-i-rør system fra 2023.
Vanninntaksrør i plast.
Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap.
Synlige avløpsrør i plast fra 2023.
Automatisk vannstopper med fuktsensor i fordelerskap.
Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på bad.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.
Mekanisk avtrekk på våtrom med avtrekksvifte.

Vannrør (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Hovedstoppekran - Avløpsrør. (Sjekkpunkter utover det
som er inkludert i andre rom) - Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TGIU Stakeluke Stakeluke er ikke lokalisert.

Elektrisk anlegg

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Nei.
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei.
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Hovedsaklig byggeår oppgradert noe i senere tid.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei.
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja.

Sikringsskap med skrusikringer og automatsikringer plassert i felles gang.

TG 2 Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på de deler av det elektriske anlegget som er
montert før 1999.
Med bakgrunn i ovennevnte avvik bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en
kvalifisert elektrofaglig person.

Yttervegger inkl. fasader og konstruksjon

Boligen har yttervegger i trekonstruksjoner.
Utvendig kledd med liggende trekledning.

Konstruksjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Fasader ink. kledning Det er ikke montert musesperre bak trekledning. Musesperre bør etableres.
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Dører og vinduer

Boligen har entrédør med sikkerhetslås.
Vinduer med karmer av tre, og to-lags glass (fra 1982, 1988 og av nyere dato på soverom).
Balkongdør med karmer av tre, og to-lags glass (fra 1982).

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vinduer Vinduer er av eldre dato, og det må forventes høyere varmetap fra disse vinduene
sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Til informasjon ble det utført kontroll på
vinduer hvor åpne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Dører Ytterdører er av eldre dato, og det må forventes høyere varmetap fra disse dørene
sammenlignet med dører fra nyere dato. Til informasjon ble det utført kontroll på dører
hvor åpne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue til balkong på ca 5 m2.
Rekkverkshøyde er målt til meter.
Balkong i betongkonstruksjoner med rekkverk av metall.
Gulvoverflater av synlig betong.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja.
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja.
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja.

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen.
I stue, soverom og gang er takhøyden målt til 2. 48 meter og på bad er takhøyden målt til 2. 31 meter.

Rom for varig opphold
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Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Det er fremlagt samsvarserklæring, datert 27.03.2018, arbeidene gjelder AMS-måler.

Dokumentasjon på el-tilsyn Dokumentasjon på el-tilsyn er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Se selgers egenerklæringskjema.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 10.02.2025.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Verdi Eiendomsmegling Stavanger AS 
v/Emil Husa 
Madlaveien 25, 4009 STAVANGER 
E-post: emil.husa@partners.no 
 
  
 
Deres ref.: 204250011 . Vår ref.: 1535-1-02                       Dato: 04.02.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: SAMEIET HEIMDALSVEIEN 5 
Organisasjonsnr: 984928769 
Seksjonseier:  Waage, Amalie Hermansen 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  02 
Adresse:  Heimdalsveien 5 A, 4018 STAVANGER 
Seksjonsnummer:  2 
Gnr.            17 
Bnr.            947  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: TRYG FORSIKRING- polisenummer 6596779. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): 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.  
• Sameiet har avtale med Altibox angående TV og bredbånd. Betales via felleskostnadene. 
• Avtale med Techem AS om leveranse av energiservicetjenester. 
• OBOS fakturerer beboer for akonto på vegne av Techem AS sammen med ordinær innkreving av felleskostnader. 
• Techem avregner faktisk energiforbruk pr. år mot innkrevd akontobeløp. 
• Avregning og evt. justering av akontobeløp skjer årlig. 
• Ved salg av boligen må kjøper/selger lese av måler og melde dette inn. Dette kan gjøres digitalt her: Techem 

eierskifte. 
• Eierskifte vil bli registrert i løpet av 1-2 virkedager, og du vil motta en e-post med invitasjon til Techem Beboer App 

så snart eierskifte er registrert. 
• For spørsmål om innhenting av målerdata ifbm eierskifte, kontakt Techem på: telefon 22 02 14 59, kl 09.00 - 14.00 

på hverdager, eller e-post: kundeservice@techem.no. 
• Ved overtakelse midt i en måned må kjøper og selger avregne felleskostnadene seg i mellom for inneværende 

måned. 
• Kjøper mottar faktura fra den 1. i påfølgende måned. 
 
 
 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Dnb Bank Asa 
Lånenr.:                  16367042102 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,67% 
Restsaldo         6 919 421,00 
Innfrielsesdato:        08.05.2043 
Type rente:   Flytende rente 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  



Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 500,00,- 
Herav: 

  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader 

 
4 500,00     

 
 
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: 1 035,- 
Fradragsberettigede kostnader: 19 448,- 
Annen formue:   54 195,- 
Gjeld:    288 308,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Dnb Bank Asa 
Lånenummer:      16367042102 
Restsaldo:      288 308,00 
Kapitalkostnader:      6 814,64 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 288 308,00,-, pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Marianne Kambo  pr. e-
post: marianne.kambo@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: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Harald Thirud Skutvik, e-post: 
heimdalsvn5@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@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.   
Styrets kontaktinfo: heimdalsvn5@styrerommet.no 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


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.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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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 
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET HEIMDALSVEIEN 5 

Et eierseksjonssameie utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. 

Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre 

og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man 

føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø.  

§ 1 Generelt 

Seksjonseiere i Sameiet Heimdalsveien 5 plikter å følge disse ordensreglene og er ansvarlig for at 

de overholdes av alle i husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd på 

ordensreglene er å anse som mislighold av eiers forpliktelser overfor eierseksjonssameiet som 

boligen ligger i.  

Seksjonseiers forpliktelser følger av eierseksjonsloven, og eierseksjonssameiets vedtekter. Som 

vesentlig brudd regnes blant annet utilbørlig oppførsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse 

for andre og gjentatte brudd på disse ordensreglene.  

Mislighold av seksjonseiers forpliktelser overfor sameiet kan føre til pålegg om å rette opp 

forholdet innen en bestemt frist eller at sameiet retter opp forholdet for seksjonseierens regning, 

og i ytterste konsekvens føre til tvangssalg av seksjonen. Seksjonseier er ansvarlig for leietakeres 

mislighold.

§ 2 Adkomst 

Ytterdører og kjellerdører må alltid holdes låst. Ukjente skal aldri slippes inn uten at disse holdes 

under oppsikt av en seksjonseier.  

Bytte av lås og rekvisisjon av ekstra nøkler til inngangsdør i leilighet må alltid bestilles gjennom 

eierseksjonssameiets forretningsfører. Det er forbudt å installere låser som ikke tilhører det 

låssystem som er installert i boligene.  

Det er viktig at ingen merker nøkler med boligsameiets adresse. Dersom nøkler blir mistet og 

disse er registrert med navn eller adresse som kan spores til sameiet, må hovedlåser byttes ut. 

Dette blir en kostnad som sameieren må ta på egen regning.

§ 3 Ro 

Seksjonseier plikter å sørge for ro og orden i og utenfor boligen samt på fellesområdene. Det må 

vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres. Det skal være ro 

mellom kl. 23.00 og 08.00. Vis hensyn ved bruk av vaskemaskin o.l. i dette tidsrommet. Det skal 

vises spesielt hensyn med tanke på høy musikk, rop og skrik. Selv på dagtid skal en vise hensyn 

til sameiere med tanke på hvor høyt en spiller musikk og varighet. Ta også hensyn til at barn 
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legger seg tidligere enn voksne. Bygningsmassen er av eldre karakter noe som gjør at det er lytt 

mellom seksjonene.  

Støyende arbeider som banking og boring ifm oppussing, skal bare foregå på hverdager mellom 

klokken 08.00 og 20.00 og på lørdager og dag før helligdag mellom klokken 1200 og 1600. 

Støyende arbeider er ikke tillatt på søn-og helligdager. 

Påse at barn ikke leker eller støyer i trappeoppgang, kjeller og loft.  

Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen, reparasjoner som medfører boring, 

sliping, saging etc, bør naboene varsles på forhånd. Selv om det er gitt varsel, må det tas hensyn 

til naboene.  

Dette må følges for å opprettholde god trivsel og et godt bomiljø. 

§ 4 Bruk av balkongene 

Risting eller banking av tepper og lignende må ikke foretas fra vinduer, balkonger slik at det er til 

sjenanse for øvrige beboere  

Ved grilling må det tas hensyn til naboene. På grunn av brannfare og økt røykutvikling må 

kullgriller ikke benyttes.Det er kun tillatt å bruke elektrisk grill eller gassgrill.  

Ved røyking på balkong må sneiper kastes i egnet beholder og ikke over rekkverk da dette både 

kan medføre sjenanse for andre og brannfare.  

Innvendig vask av balkongen skal foretas i følgende uker: 

4 og 3 etg vasker 3 uke i April 

2 og 1 etg vasker 4 uke i April. 

§ 5 Vindseil 

Vindseil på balkongene skal kun benyttes mellom 01.05 til 01.10.  

§ 6 Dyrehold 

Det er tillatt med husdyr under forutsetning av at eier aksepterer sameiets regler for dyreforhold. 

Signert erklæring om dyreforhold vedlegges. Avtale finner du inne på vibbo. 

Avtalen skal være behandlet innen en måned fra den mottas av styret.  

Eventuell klage på husdyr må skje skriftlig. Styret kan innkalle partene til samtaler i saken. Styret 

kan pålegge påklaget om å fjerne dyret.  
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§ 7 Avfall 

Papp og papir skal legges i papircontainere i sammenbrettet stand. Det er forbudt å sette fra seg 

søppel eller avfall på fellesarealer. Det er forbudt å sette søppel ved siden av containere om de er 

fulle. Da plikter beboer/sameier å enten oppbevare søppelet på en hygienisk måte til containerne 

er tømt eller frakte søppelet bort selv. Større gjenstander som pappesker, møbler, avfall fra 

oppussing og lignende skal ikke kastes i containere men beboer plikter å frakte dette bort selv. 

Husk å kildesortere og kast restavfall, organisk og papir i rettmessig container. 

§ 8 Fellesarealer og fasader 

Det må ikke røykes i innendørs fellesareal eller i kjelleren. Sneiper og lignende må ikke kastes i 

sameienes fellesarealer.  

Det er forbudt å sette fra seg søppel, avfall og private gjenstander på fellesareal. Hver oppgang har 

ansvar for å holde inngangspartiet fint og ryddig for søppel ol. Fellesareal ute har vi alle sameiere 

et felles ansvar for å holde ryddig. Vær grei å plukk med deg søppel hvis en går forbi noe og kast 

det i søppelconteinerene.  

Barnevogner, sykler og annet sportsutstyr må settes på anviste plasser i kjeller.  

Slikt utstyr må ikke plasseres i oppgang eller korridor der disse kan hindre frie rømningsveier 

eller være til sjenanse for andre beboere.  

Sykler skal ikke oppbevares utenfor blokken. Kun på anviste plasser i kjeller.  

Det er forbud mot private arrangement på fellesområdene uten styrets samtykke. Det er forbud 

mot all oppskyting av fyrverkeri fra boligenes balkonger.  

Hovedinngangene til kjelleren ved hver ende av blokken skal benyttes for å ta inn og ut større 

gjenstander. Dørene fra oppgangene og ned til kjeller skal ikke benyttes. Dette for å forhindre 

skader på dører og oppganger.  

Tiltak som innebærer fasadeendringer, må tas opp med styrene i sameiene, i tillegg til at tillatelse 

fra offentlige myndigheter innhentes. Det tillates ikke satt opp parabolantenne eller andre antenner 

uten styrets samtykke. 

§ 9 Parkering 

Parkering er kun tillatt på oppmerkede parkeringsplasser i Heimdalsveien. Det er forbudt å 

parkere inne på fellesområdet. Det er kun tillatt med nødvendig syke og varetransport.  

§ 10 Renhold 

Seksjonseierne skal vaske trappene etter tur hver uke.  
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§ 11 Fremleie 

Fremleie av lengre varighet enn ett år er ikke tillatt uten styrets skriftlige samtykke. Sameier må 

søke styret hvert år om fremleie, innvilget søknad fra styret har varighet på maks et år (1år). Ved 

fremleie skal sameier gi styret straks skriftlig melding om fra hvilken dato framleiet skal starte, 

oppgi navn på leietaker og ny tilskrivningsadresse.  

§ 12 Endring av Husordensreglene 

Husordensreglene kan endres på sameiermøtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig flertall 

av de avgitte stemmer. Forslag om endring av reglene må sendes styret innen den frist som 

fremgår av sameienes vedtekter. Sameiermøtet kan ikke behandle endringsforslag som ikke er 

nevnt i innkallingen. 

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

Dato og sted: Stavanger, 12/4-2024 

Sameiet Heimdalsveien 5



Vedtekter Sameiet Heimdalsveien 5 
i medhold av lov om eierseksjoner 23.mai 1997 nr.31 

Vedtatt på årsmøte 14.05.20 

§ 1 NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMÅL 

Sameiet Heimdalsveien 5 består av 24 boligseksjoner. Sameiets seksjoner og fellesareal skal 

nyttes til boligformål. 

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen, 

gnr. 17 bnr. 974 i Stavanger kommune, med fellesanlegg av enhver art. 

§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 

Sameiet er registrert i Brønnøysundregistrert med organisasjonsnummer: 984 928 769 

Hver sameier har hjemmel til sin seksjon, med rett til bruk av den leilighet som er knyttet til 

bruksenheten. Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av 

oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler 

fastsatt av sameiermøtet. 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, jfr. § 1.1. ledd og må ikke 

nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjonene. 

Oppsetting av reklameskilt er søknadspliktig etter plan-og bygningsloven og skal tas opp i styret. 

Dersom det er uenighet i styret skal sameiemøtet behandle saken. 
 

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. 

 

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes 

utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som inngår i 

§2.5 ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte 

betales et eierskiftegebyr. 

Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre sameiere unødig eller urimelig hindres i bruk av 

anleggene som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og innvendige bygningsmessige 

forandringer eller installasjoner i den enkelte seksjon skal meldes til styret. 

Ledninger, rør, og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det 

ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. 

Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 

installasjoner. 

 

 

 

  



§ 3 FELLESUTGIFTER 

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. 

Fellesutgiftene fordeles mellom sameierne etter størrelsen på sameiebrøkene. De andre sameierne 

har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet. 

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

grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

Sameiebrøken er i seksjoneringsbegjæringen fastsatt etter seksjonenes (BRA) areal. 

 

§ 4 VEDLIKEHOLD 

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under seksjonen, påhviler 

fullt ut for egen regning den enkelte sameier. Innvendige vann-og avløpsledninger omfattes av 

vedlikeholdsplikten til og med forgreiningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til 

og med seksjonens sikringsboks. 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, 

herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene er sameiets ansvar. 

§ 5 VEDLIKEHOLDSFOND 

Sameiermøtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 

påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal innbetale til 

fondet innkreves i den månedlige betaling til dekning av fellesutgiftene. 

§ 6 REGISTRERING AV SAMEIERE 

Erverver og leier av seksjon må meldes til styret for registrering. 

§ 7 STYRET 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder, to styremedlemmer og to varamedlemmer. 

Styret velges av sameiermøtet med alminnelig flertall, og for to år. Styrets leder velges særskilt. 

§ 8 STYRETS KOMPETANSE 

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

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av sameiermøtet. Styret har 

herunder i samsvar med lov om eierseksjoner, se § 31, rett til å treffe alle bestemmelser som ikke 

er beskrevet i loven, vedtektene eller beslutninger fattet av sameiermøtet. 

Avgjørelser som kan fattes av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også fattes av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representeres styret ved lederen og ett 

styremedlem sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Styret kan gi prokura. 

 
  



§ 9 OM STYREMØTET 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten 

av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør 

lederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel 

av styremedlemmene. 

Styremøtene ledes av styrelederen. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. 

Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 

§ 10 SAMEIERMØTET 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes hvert år 

innen utgangen av april måned. Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det 

nødvendig, eller når minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever 

det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst 8 dager, høyst 

20 dager. Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som 

likevel skal være minst tre dager. 

Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for sameiermøtet og om siste frist for innlevering 

av saker som ønskes behandlet. 

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Blir sameiermøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet på sameiermøte, ikke 

innkalt, kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten snarest, og for 

sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermøte. 

§ 11 SAKER SOM BEHANDLES PÅ ORDINÆRT SAMEIERMØTE  

På det ordinære sameiermøtet skal disse sakene behandles: 

• Konstituering 

• Styrets årsberetning 

• Styrets regnskapsoversikt for  

foregående kalenderår til eventuell  

godkjenning. 

• Valg av styremedlemmer 

• Andre saker som er nevnt i innkallingen 

§ 12 MØTELEDELSE OG INNKALLING 

Sameiermøte skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder 

som ikke behøver å være sameier. Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle 

saker med alminnelighet (simpelt) flertall av de av gitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas 

loddtrekning. 

 



Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i sameiermøtet for vedtak om : 

• ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold. 

• omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter, 

• salg, kjøp , bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre sameierne i fellesskap. 

• andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning. 

• samtykke til endring av formål for bruksenhet og til reseksjonering som medfører øking av 

det samlede stemmeantallet. 

• tiltak som har sammenheng med sameiernes bo-eller bruksinteresser og som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 

for sameierne for mer enn 5 % av de årlige fellesutgiftene 

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som 

innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere. 

§ 13 OM SAMEIERMØTET 

I sameier som bare inneholder boligseksjoner, har hver seksjon en stemme. Sameieren har rett til å 

møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten anses å 

gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst 

kalles tilbake. 

Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 

dersom sameiermøtet gir tillatelse. 

Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart 

unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra familiemedlem fra hver 

boligseksjon har rett til å være tilstede på sameiermøtet og har rett til å uttale seg. 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle 

vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. 

§ 14 REVISJON OG REGNSKAP 

Sameiets revisor velges av sameiermøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. Styret skal sørge 

for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for foregående kalenderår skal legges 

frem på ordinært sameiermøte. 



Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte 

revisorer. I slike sameier skal styret sørge for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsoppgjør 

etter reglene i lov om regnskapsplikt av 13.mai 1977 nr 35. 

 

§ 15 FORRETNINGSFØRER 

Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 

Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, 

fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem 

avskjed. 

Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige 

seks måneder. 

Med to tredjedels flertall kan sameiermøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel 
gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

§ 16 MISLIGHOLD 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan styret pålegge 

vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse 

om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis 

skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er 

etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 

eierseksjonsloven § 23.» 

§ 17 FRAVIKELSE 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen 

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

sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangfullbyrdelsesloven kapitel 13, jf lov om 

eierseksjoner § 27. 

§ 18 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av 

utvendige farger etc kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter 

forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg / påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes av 

styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av ikke vesentlig betydning for 

de øvrige sameiere, skal styret forelegge spørsmålet for sameiermøtet til avgjørelse. 

§ 19 HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMØTE OG STYRE 

Ingen kan som sameier eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i noen avstemning på 

sameiermøtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i 



avstemning om rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom 

vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. Styremedlem 

eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk interesse i. 
  



§ 20 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For øvrig gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 23.mai 1997,  

dog slik at vedtektsbestemmelser går foran loven. 

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

Stavanger,14.05.20 
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