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Rapportens innhold

Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på siden «Forklaring av 
tilstandsgrader»). 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger

En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 

anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 

være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 

som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 

mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 

uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 

avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 

bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 

analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 

innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 

anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 

hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 

skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 

særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 

avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 

en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 

faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

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 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.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

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 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

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 IU Ikke undersøkt

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.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 18.02.2026

Referansenummer 15070168

Meglerforetakets oppdragsnummer 203-25-0033

Hjemmelshaver/selger SIMONA RIMKUTE

Bygningssakkyndig inspektør Tom Henning Moen

Tilstede på befaringen Simona Rimkute

Utvendige snødekte flater Ja

Utetemperatur 1 °C

Rapportdato 19.02.2026

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Følhusbakken 21

Postnummer/sted 4336 SANDNES

Kommune 1108 - Sandnes

Gnr./Bnr.: 34/448

Seksjonsnr. 17

Tomt Eiet tomt: 1237 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 2016.

Tomtebeskrivelse

Felles tomt opparbeidet med blant annet asfalterte veier, plenarealerog andre forskjellige beplantninger. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang,
med tilgang til heis. Det er installert porttelefon tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemåte

Leilighetsbygg oppført i 2016. Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført med støpt gulv mot grunn. Yttervegger i en
kombinasjon av tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med fasadeplater. Utvendige fasader er kledd med liggende trekledning.
Etasjeskillere av betong. Flatt tak. Entrédør med sikkerhetslås og glassfelter. Vinduer med karmer av tre. Balkongdør med karmer av tre. Boligen ventileres
hovedsakelig gjennom et mekanisk balansert ventilasjonssystem.

Oppvarming

Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av radiatorer/vannbåren varme (tilkoblet varmesentral).

Boligen inneholder

Leilighet i 3. etasje: gang, to soverom, bad og stue/kjøkken.
Adkomst til balkong fra stue.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad Overflater gulv 9

Tekniske anlegg Innvendig stakeluke 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 fordelingen mellom primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) omtalt under kommentar til
arealmålingen. 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 med 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 under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. 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)

3.etg 69 69 14

Gang, to soverom, bad
og stue/kjøkken.

Balkong

1.etg 6 6

Bod.

SUM 69 6 75 14

Total bruksareal: 75 m²
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 
3600:2025 som medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over 
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 17.02.2026.

Godkjent plantegning Fremlagt plantegning fra byggeår datert 11.11.2014.

Godkjent fasadetegning Fremlagt fasadetegning fra byggeår datert 11.11.2014.

Godkjent snittegning Fremlagt snitttegning fra byggeår datert 11.11.2014.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Fremlagt ferdigattest vedrørende Følhysbakken 21, datert 21.09.2014.

Situasjonsplan Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Energiattest Fremlagt energiattest fra 2016

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ifølge huseier er det ikke utført arbeider i boligen de siste fem år.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

For vurdering av dokumentasjon og eventuelle tilsynsrapporter tilknyttet elektriske anlegg og
komponenter, se rapportens avsnitt «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg».
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Rapport

Våtrom - Bad

Baderom fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme. Baderomsplater på vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servantinnredning. Speil med sidelys.
Dusjhjørne med dører. Vegghengt dusjarmatur. Vegghengt toalett. Vannrør av type rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Ventil i himling. Opplegg for
vaskemaskin. Fordelerskap for rør-i-rør system (himling).

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger -
Tettesjiktets tilslutning til sluk - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og
avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TG 2 Overflater gulv Det observeres stedvis tegn til riss i enkelte gulvfliser. Eksakt årsak er ikke kjent. Konsekvens/foreslått
tiltak er videre overvåking, slik at tiltak kan iverksettes hvis forholdet utvikler seg.

TGIU Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

På grunn av våtrommets utforming og plassering mot naboleilighet er det ikke praktisk mulig å
gjennomføre hulltaking og fuktmåling i et område som regelmessig utsettes for bruksvann, og som
vurderes å være det området hvor skader erfaringsmessig forekommer. Det ble utført et overflatesøk med
fuktindikator på utvalgte steder, uten funn som indikerer fuktskader, også i områdene hvor hulltaking ville
vært mulig. Alle disse forholdene utgjør grunnlaget for vurderingen om at hulltaking var unødvendig, og
undersøkelse av lukkede konstruksjoner er derfor ikke utført.

Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger -  Sluk på bad.

Kjøkken

Åpen kjøkkenløsning. Innredning fra byggeår. Glatte fronter. Benkeplate med laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask med armatur. Benkeskapsbelysning og
stikkontakter over kjøkkenbenk. Integrert stekeovn og platetopp. Frittstående oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser. Vegghengt ventilator. Komfyrvakt.
Vannrør av typen rør-i-rør. Fuktsensor til automatisk vannstopper synlig under innredning. Synlige avløpsrør av plast. Gulvflater belagt med parkett. Malte
veggflater. Nedsenket malt himling. Laminert plate mellom kjøkkenbenk og overskap.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Ventilasjon - Innredning
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Tekniske anlegg

Tekniske anlegg fra byggeår. Vannrør med rør-i-rør system. Vanninntaksrør i plast. Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap. Synlige avløpsrør i plast.
Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Automatisk vannstopper med fuktsensor i
fordelerskap. Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på bad (himling). Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er oppvarmet med
radiatorer tilkoblet varmesentral. Balansert ventilasjon med ventilasjonsaggregat plassert i bod.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Avløprør
(utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter)

TG 2 Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke påvist, og det er derfor ukjent om dette er etablert. Konsekvens er at det kan
være vanskelig å utføre nødvendig vedlikehold eller rensing ved eventuell tilstopping. Stakeluke anses
generelt sett som et forskriftskrav, med enkelte unntak. Tilstandsgrad settes i henhold til NS 3600.
Foreslått tiltak er ettermontering eller lignende.

Andre rom

Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Nedsenket malt himling. Glatte innerdører. Mekanisk balansert ventilasjon.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdører - Ventilasjon

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)

Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er
målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

3. Etasje

TG 1 3. Etasje I stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 4 mm.

Yttervegger inkl. fasader

Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader av fasadeplater. Ytterkledning av liggende trekledning.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Synlige skjevheter eller deformasjoner -
Gnagersikring

Vinduer og ytterdører

Balkong/terrassedør med karm/ramme av tre (fra byggeår). Boligen har entrédør med glassfelter og sikkerhetslås. Vinduer med karmer/ramme av tre (fra
byggeår).

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterdører og omramming
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Balkonger

Utgang fra stue til balkong på 14 m2. Balkong i betongkonstruksjoner. Rekkverk av metall og glass. Gulvoverflater av synlig betong. Balkongen har utebelysning
og utvendig stikkontakt.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand på rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det ble ikke funnet avvik i henhold til gjeldende forskrift (på befaringstidspunktet).
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg

Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Det er gjennomført el-tilsyn av det lokale el-tilsynet, men rapporten er
eldre enn fem år gammel. Det er derfor foretatt en videre forenklet
vurdering av det elektriske anlegget.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggeår/oppføringstidspunkt.

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.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Eier er ikke kjent med at det er utført arbeider på boligens el-anlegg som
ikke er dokumentert med samsvarserklæring.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Sameiet har en sak angående felles varmeanlegg. Se
egenerklæringsskjema for nærmere beskrivelse fra huseier.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert ved kjøkken.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ikke relevant.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Det er gjennomført en forenklet vurdering av det elektriske anlegget,
uten at det er registrert åpenbare avvik.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold

Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. 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. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer på byggetegninger:

Ja. Det er samsvar mellom faktisk bruk (på befaringsdagen) og
byggetillatelsen.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Nei.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

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, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold

Radon

Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke på boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersøkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Nei. Eier opplyser at radonmåling ikke er utført i boligen, og det er derfor
usikkert om radonnivåene er innenfor anbefalt grense.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Boligen er oppført etter at krav om radonsperre og andre forebyggende
tiltak ble innført, og var derfor ifølge normal byggeskikk vanlig å etablere
på oppføringstidspunktet. Om slike komponenter og løsninger er
hensyntatt under oppføring er ikke mulig å påvise, siden de ligger skjult
under bygningen.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert så høyt oppe i bygget at radonundersøkelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivåene avtar normalt med høyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo høyere
opp i bygget man befinner seg.

Geologiske forhold

Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen består i å avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsområde for flom eller skred ved å kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger på satellittdata og annen fjernmåling, med de
begrensningene dette innebærer. Undersøkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgår av kildene. Det tas også forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjøres av personer med
spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for overvann.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Ja. Boligen er registrert som liggende innenfor et aktsomhetsområde
(se punktene over).
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 

trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 

siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 

valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 

bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 

Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 

og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 

i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 

omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 
kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.

 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 
komfyrvakt fra 2010-07-01.

A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 
svelling, avflassing eller fuktskjolder.

Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):

 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 
på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 
innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tillegssundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 

 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 
målinger. 

Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):

 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 
alder på stikkledninger.

Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):

 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 
og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.

Frittstående bygninger:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som for boligen (det gjøres ikke 
hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep). 
Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, små drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser og lignende undersøkes ikke. Rapportens 
innhold vil vise hvilke frittstående bygninger som er medtatt/undersøkt. 
Hvis en frittstående bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er 
denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

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.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 92626988



Side 1

Egenerklæring
Følhusbakken 21, 4336 SANDNES 17 Feb 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Følhusbakken 21 Følhusbakken 21

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

november 2017

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Eieren har bodd i boligen siden november 2017.

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 eksisterende husforsikring

Tryg Forsikring Nuf-39, 3764563

Informasjon om selger
Selger

Rimkute, Simona

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.
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Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Det var noe fuktighet i dusjsonen, men utbygger har utbedret feil ved å bytte baderomsplatter i dusjsonen i september 
2022. 

Utbygger Moelven ModulBygg AS har også utbedret varmekabler i baderom i november 2018.

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2022

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Viser til informasjon overfor som gjelder fuktighet i dusjsonen. Utført av utbyggers samarbeidspartner i 2022. Utbygger- Moelven ModulBygg 
AS.

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Moelven ModulBygg AS

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

2.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.2.2 Årstall

2018

2.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Utbygger Moelven ModulBygg AS har også utbedret varmekabler i baderom i november 2018.

2.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Moelven ModulBygg AS

2.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Tak, yttervegg og fasade

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

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
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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

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?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Vedrørende glass i balkong:
Ett av glassene på balkongen har hatt en sprekk siden vi flyttet inn. 

Sameiet har, i samarbeid med Moelven Modulbygg AS, engasjert et firma som i 2025 polerte balkongglassene fordi de var vanskelige å få rene. 
Det er foreløpig usikkert hvordan dette vil fungere på lengre sikt.

Parkett:
Det er bruksslitasje på parketten i alle rom, mest synlig i stuen.

Bruksslitasje på balkongdør. 

Fellesareal og anlegg:
Sameiet arbeider med å finne et firma som skal utbedre fasaden, da enkelte plater har løsnet.

Sameiet planlegger også å skifte ut felles varmepumpe på sikt. Varmepumpen er snart 10 år gammel, og forventet levetid for en slik installasjon er 
anslagsvis rundt 15 år. Sameiet har hatt problemer med varmepumpe. 

Boligselgerpakke

Boligen selges med boligselgerpakke

Boligselgerpakken består av boligselgerforsikring og tilstandsrapport fra Anticimex.

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95040133
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Energiattest

Adresse

Følhusbakken 21, 4336 SANDNES

Dato for energimerking

17.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-260659

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

300488540

Gårdsnummer

34
Bruksnummer

448

Seksjonsnummer

17
Bruksenhetsnummer

H0306

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2016
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

62,0 m²
Oppvarmet bruksareal

62,0 m²

Oppvarmet etasje

4
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Varmepumpe

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

104,78 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

97,84 kWh/m²
Totalt levert pr. år

6 066 kWh



Følhusbakken 21, 4336 SANDNES

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Følhusbakken 21, 4336 SANDNES

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 2: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 3: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.



Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 13: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 15: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 16: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.



Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/


Verdi Eiendomsmegling Sandnes AS 
v/Therese Kane 
Postboks 228, 4302 SANDNES 
E-post: kane@verdi-eiendom.no 
 
  
 
Deres ref.: 203250033 . Vår ref.: 1742-1-17                       Dato: 16.02.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Følhusbakken Boligsameie 
Organisasjonsnr: 817330282 
Seksjonseier:  Rimkute, Simona 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  17 
Adresse:  Følhusbakken 21, 4336 SANDNES 
Seksjonsnummer:  17 
Gnr.            34 
Bnr.            448  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos: Storebrand Forsikring AS- polisenummer 6590069. 

• 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.  
 

 
Styret har vedtatt at felleskostnadene skal økes med 15 % fra 01.01.26 
Sameiet har kollektiv avtale ""Altibox fiberaksess"" med Altibox/ LYSE. Fakureres via felleskostnadene. 
Sameiet har tilrettelagt for el-billading via Ohmia Charging. Ta kontakt med styret for mer informasjon  Sameiet har 
pliktig medlemskap i velforeningen. Kontingent betales via felleskostn.  Sameiet har a-konto innbetalinger til Energimåler 
og måler for varmt tappevann som avregnes en gang årlig.Overtakelsesprotokoll med måleravlesinger sendes til 
forvaltningrogaland@obos.no.  Ved eierskifte blir avregningen først foretatt ved kommende årsskifte Sameiet har ikke 
husordensregler 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 270,44,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Kontingent velforening 

 
167,00  

Bad/Varmtv. bereder 
 

204,00  
Kommunale avgifter 

 
297,00  

Kabel-tv 
 

99,00  
Felleskostnader 

 
2 503,44     

 
 
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. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden.  

mailto:restanseforesporsel@obos.no


 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 393,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   17 448,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Lene Skjørestad Lidsheim  
pr. e-post: lene.lidsheim@obos.no eller telefon: 22 86 54 72.  
 

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/Kjetil Idland, e-post: 
folhusbakken@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.   
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.:  

Eierskiftegebyr er kr 6 725,– 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 
 

  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 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 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 

6 250 kr + 1 076 kr 
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SAMEIEVEDTEKTER – FØLHUSBAKKEN BOLIGSAMEIE
Endret på ordinært sameiermøte 20.4.2017

1. SAMEIETS NAVN

Sameiets navn er Følhusbakken Boligsameie.

2. SAMEIETS GJENSTAND

Gjenstand for sameiet er de respektive eierseksjoner i eiendommen gnr. 34 bnr 448 i Sandnes
kommune, med påstående bygninger/installasjoner. Eierseksjonene og fellesareal er
avmerket i seksjoneringsbegjæringen.

2.1 Den enkelte sameieandel/eierseksjon

Hver eierseksjon/sameieandel består av enerett til bruk av en bruksenhet som utgjør en klart
avgrenset og sammenhengende del av bygningene på eiendommen. I tillegg kan den enkelte
eierseksjon ha én eller flere tilleggsdeler, slik disse fremkommer av seksjoneringsbegjæringen.

Sameiebrøken er fastsatt på grunnlag av den enkelte bruksenhets hoveddels areal målt i BRA.

Eierseksjonssameiet er seksjonert før bygningsmassen er oppført på eiendommen. Dersom
det forekommer avvik mellom faktisk bygde arealer og de arealberegninger og tegninger som
er inngitt i seksjoneringsbegjæringen er alle sameiere forpliktet til å stemme for en
reseksjonering for å bringe de formelle forhold i samsvar med de underliggende realiteter.

Sameiet har pliktig medlemskap i områdets velforening, og plikter å dekke sin andel av
velforeningens kostnader til drift og vedlikehold av fellesareal.

2.2 Fellesareal

De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter med
tilleggsareal, er fellesareal.

Fellesarealene omfatter således bygningskonstruksjonen, herunder tak, reisverk, utvendige
vinduer, kledning mv.

3. BRUK

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet.

Den enkelte bruksenhet kan likevel bare benyttes i samsvar med formålet, jf.
seksjoneringsbegjæringen. Den enkelte eierseksjon må heller ikke benyttes slik at det er til
unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de andre seksjonene. Sameiermøtet kan
fastsette husordensregler.
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Alle boligene har bruksrett til en biloppstillingsplass på tilhørende utomhus parkeringsplass.

4. RETTSLIG RÅDERETT

Med de begrensninger som følger av disse vedtekter, har seksjonseierne full rettslig rådighet
over sine seksjoner. Den enkelte seksjon kan overdras, leies ut og pantsettes sammen med
den tilhørende ideelle eierandel i sameiet. Eierandelen kan ikke overdras uten i forbindelse
med seksjonen og kan heller ikke på annen måte skilles fra denne.

Ved salg eller bortleie av seksjoner forplikter hver sameier seg til å melde skriftlig fra til styret
eller sameiets forretningsfører med opplysning om hvem som er ny eier/leier.

Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett.

5. VEDLIKEHOLD AV EIERSEKSJONER

Den enkelte sameier skal for egen regning holde sin bruksenhet forsvarlig vedlikeholdt slik at
det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne.

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge
vedkommende å selge seksjonen i henhold til eierseksjonsloven § 26.

6. VEDLIKEHOLD AV FELLESAREAL

Alle fellesarealer skal holdes forsvarlig vedlikeholdte og renholdte. Sameiet skal holde
bygninger og eiendommene for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på
sameierne.

Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom seksjonene skal
sameiet holde ved like.

Vedlikeholdsutgifter skal dekkes inn gjennom fellesutgiftene.

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommens
fellesarealer.

7. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet
(felleskostnader) fordeles på sameierne etter sameiebrøken med mindre annet framgår av
vedtektene eller særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Felleskostnadene omfatter, men er ikke begrenset til, utgifter til:

- brannsikring



side 3 av 7

- vedlikehold heis og trappeoppgang
- byggforsikring
- vedlikehold/utbedringer innkjørsel og parkeringplass
- utendørs fellesarealer
- forretningsfører og revisor
- vedlikehold av fellesarealene i alle rom avsatt til boder og andre funksjoner
- vedlikehold av tak, fasader samt utvendige grøntområder.

Styret utarbeider årlig budsjett for fellesutgifter.

Den enkelte sameier tilpliktes å innbetale forskuddsvis hver måned et à konto beløp til
dekning av sin andel av de årlige budsjetterte felleskostnader.

Unnlatelse av å betale fastsatt andel av fellesutgifter anses som mislighold fra vedkommende
seksjonseiers side.

8. SAMEIERMØTET

Sameiermøtet er sameiets øverste organ. Samtlige sameiere er medlemmer av sameiermøtet.
Sameieren kan møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.

Sameiermøtets vedtak treffes av flertallet av stemmene med mindre det gjelder krav om
kvalifisert flertall, jf vedtektene pkt. 10 samt eierseksjonslovens bestemmelser. En sameier =
en stemme.

Styret og eventuell forretningsfører plikter å møte på sameiermøtet, med mindre det er
åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall.

Revisor har rett til å være til stede og til å uttale seg på sameiermøtet.

Sameiermøtet skal ledes av styrelederen, med mindre sameiermøtet velger en annen
møteleder, som ikke behøver å være sameier.

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle
vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning og
underskrives av møtelederen og minst én av de tilstedeværende sameierne valgt av
sameiermøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. Dersom sameiermøtet
finner det hensiktsmessig, kan sameiermøtet ved simpelt flertall velge å la møteleder
utarbeide, undertegne og distribuere protokollen i ettertid. I så fall skal sameiermøtet velge
en representant til å gjennomgå og medundertegne protokollen sammen med møtelederen.

9. ORDINÆRT SAMEIERMØTE

Ordinært sameiermøte (årsmøte) holdes hvert år innen utgangen av april måned.
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Styret innkaller til årsmøtet med skriftlig varsel på minst åtte og høyst 20 dager. Innkallingen
skal angi tid og sted for møtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal behandles på
møtet. Med innkallingen skal også følge styrets årsrapport med revidert regnskap og budsjett.

Saker som en sameier ønsker behandlet på årsmøtet, skal sendes inn skriftlig til styret senest
21 dager før møtet.

10. SAMEIERMØTETS KOMPETANSE

Sameiermøtet kan bare behandle saker som er nevnt i innkallingen. For at forslag som krever
minst 2/3 flertall skal kunne behandles på sameiermøtet, må hovedinnholdet i forslaget være
beskrevet i møteinnkallingen.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære sameiermøtet behandle:

o styrets årsberetning
o styrets regnskap for foregående kalenderår
o valg av styre

De ovennevnte beslutninger og vedtagelser kan fattes med simpelt flertall.

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

o fastsettelse av vedtekter, husordensregler eller andre ordensforskrifter og endringer
av disse

o vedtak som nevnt i eierseksjonsloven § 30 annet ledd

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,
jf. eierseksjonsloven § 30 siste ledd.

11. EKSTRAORDINÆRT SAMEIERMØTE

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, fremsetter skriftlig krav om
det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært sameiermøte med minst tre og høyst 20 dagers
varsel. Innkallingen skal skje på samme måte som for ordinært sameiermøte.

12. STYRET

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha fire medlemmer samt to varamedlemmer, som alle
velges av sameiermøtet. Styret skal ha en styreleder som velges særskilt blant
styremedlemmene av sameiermøtet. Ved stemmelikhet avgjøres valget ved loddtrekning.
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Styremedlemmene og varamedlemmene tjenestegjør i to år, med mindre en kortere eller
lengre tjenestetid blir bestemt av det sameiermøtet som foretar valget. I det første
sameiermøtet hvor styre velges, skal det likevel bestemmes at to styremedlemmer samt ett
varamedlem i det første valgte styret skal tjenestegjøre i ett år. Tjenestetiden opphører ved
avslutningen av det ordinære sameiermøtet i det år tjenestetiden utløper.

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av styremedlemmene er til stede. Vedtak treffes
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle de ordinære
styremedlemmer.

Styret skal sørge for drift av eiendommen og se til at sameierne vedlikeholder eiendommen i
samsvar med disse vedtektene og ellers sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i
samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet.

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen fra hvert enkelt styremøte skal
underskrives av de fremmøtte styremedlemmer senest på det etterfølgende styremøte.

13. FORRETNINGSFØRER

Sameiermøtet kan bestemme at sameiet skal ha forretningsfører, som i så fall engasjeres av
styret.

Ved sameiets stiftelse har utbygger inngått avtale om forretningsførsel med OBOS Rogaland
AS ut år 2021.

14. HABILITET

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

15. REGNSKAP OG REVISJON

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel, og har i denne forbindelse
fullmakt til å engasjere regnskapsfører på sameiets bekostning. Regnskapsførselen skal skje i
samsvar med regnskapsloven, jfr. eierseksjonsloven § 44.

Sameiet er forpliktet å ha revisor, jfr. eierseksjonsloven § 45. Revisor velges av sameiermøtet.

16. ANSVAR UTAD
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Overfor sameiets kreditorer er sameierne proratarisk ansvarlige etter sameierbrøkene. Den
enkelte sameier hefter ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser. Den enkelte
sameier blir således fri overfor sameiets kreditorer ved å betale sin forholdsmessige andel av
kravet, selv om kreditor ikke oppnår dekning hos de øvrige sameierne.

17. FORSIKRING

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er
ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremien betales.

Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring, må
den enkelte sameier selv forsikre på betryggende måte. Innboforsikring må tegnes av den
enkelte sameier.

18. PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER

For krav mot en sameier som følger av sameieforholdet, herunder krav om dekning av
felleskostnader, har de øvrige sameierne panterett i den aktuelle sameiers seksjon.
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens
grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. Retten til å innfordre
kravet ved pant i eierseksjonen bortfaller dersom det ikke senest to år etter at pantekravet
skulle ha vært betalt, innkommer begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller
dersom salget av eiendommen gjennom namsmyndighetene ikke gjennomføres uten unødig
opphold.

19. MISLIGHOLD OG FRAVIKELSE

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel fra styret vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.

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 styret kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelsesloven
kapittel 13.

20. LEIE TIL EIE – SÆRLIGE BESTEMMELSER
OBOS Nye Hjem Rogaland AS (OBOS) har i samarbeid med Sandnes Tomteselskap KF tilrettelagt
for salg av nyoppførte boliger til unge i etableringsfasen som kan ha vanskelig for å skaffe
tilstrekkelig egenkapital til å kunne lånefinansiere boligkjøpet. Et element i denne
tilretteleggingen går ut på at boligkjøperne først kjøper og blir eier av kun en ideell eierandel av
boligen. Denne eierandelen utgjør minst 70%. OBOS beholder, midlertidig, den resterende
ideelle eierandel av Boligen. For at boligkjøperne skal ha rett til å ta i bruk del ideelle eierandelen
av Boligen som OBOS eier, er det samtidig med at denne kjøpekontrakten ble inngått, også
inngått leiekontrakt for den delen av Boligen som boligkjøper ikke eier. Denne ordningen med
kjøp og leie kalles «leie til eie», og ordningen skal være avsluttet innen 5 år etter at boligene er
solgt første gang.
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Samarbeidet med Sandnes Tomteselskap KF innebærer også at det for samtlige boliger i Sameiet
gjelder et avtalefestet salgs- og utleieforbud i tre år fra overtakelse av boligene.

En del seksjoner i Sameiet inngår i «leie til eie»-ordningen. De som har leiekontrakt med OBOS
for en ideell eierandel av en seksjon, har i ht leieavtalen det hele og fulle ansvar for å betale
seksjonens felleskostnader. Den av partene som eier mer enn 50% av seksjonen har rett til å
avgi stemme på sameiermøtet.

Denne vedtektsbestemmelsen om «leie til eie» og utbyggers samarbeid med Sandnes
Tomteselskap KF er av orienterende art, og skal oppheves når «leie til eie»-ordningen ikke
lenger gjelder for noen av seksjonene i Sameiet.

***

_______________________ _______________________



Dette temaet er publisert på Vibbo
Logg inn på Vibbo.no for å holde deg oppdatert på alt som skjer i boligfellesskapet

Oppdatert 26. januar 2022

Tema

Husordensregler

 

§ 1. Hensikt

Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i tillegg 
til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et enhetlig preg i eiendommen. 
Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller oppholder seg i bygget.

 

§ 2. Hensynet til øvrige beboere

Enhver sameier plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulempe eller ubehag 
for andre beboere. Det skal være alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00. Ved større private 
arrangementer bør naboer varsles i god tid. Verten plikter å fjerne eventuelle etterlatenskaper 
(sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter arrangementet. Det er 
ikke tillatt å røyke i heisen eller øvrige fellesområder innendørs og utendørs.

 

§ 3. Orden i fellesområdene

Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende må ikke hensettes i gangerområder, trapper 
eller avsatser. Det skal heller ikke stå gjenstander i fellesarealene i bodrommene. Dørene 
til bodrommene skal være låst til enhver tid. Farlig materiale samt giftige, eksplosive eller 
brennbare substanser og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg utøy, skadedyr og lignende må 
ikke oppbevares i bodene.

 

§ 4. Avfallshåndtering

Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. Alt 
husholdningsavfall skal pakkes inn og kastes i de nedgravde avfallscontainerne. Reduser 



volumet på søppelet så godt som det lar seg gjøre før det kastes. For å unngå tilstrømning av 
skadedyr må søl omkring avfallscontainerne unngås og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. 
Av samme årsak skal ikke avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør.

 

§ 5. Leilighetsnummer

Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at ytterdøren er utstyrt med leilighetsnummer i 
nærheten av ringeklokken. Disse er der for at de forskjellige nødetatene skal finne veien til riktig 
leilighet.

 

§ 6. Orden

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. 
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Beboerne 
oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke til at området i 
og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent. Styret har anledning til å innkalle den enkelte 
seksjonseier til dugnad.

 

§ 7. Arbeider som innebærer fare for vannlekkasje

Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner som lekker 
eller forårsaker støy skal snarest mulig besørges pakket om. Uvedkommende gjenstander skal 
ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes.

 

§ 8. Felles signalanlegg 

For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal fungere 
optimalt må det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede kabler for radio- og 
fjernsyn). Det skal ikke utføres modifikasjoner eller arbeid på eiendommens fellesanlegg uten 
at dette er avtalt med styret og det selskapet som har vedlikeholdsansvaret for anlegget.

Parabolantenne er ikke tillatt.

 



§ 9. Tobakk

Sigarettstumper og snus skal ikke kastes ute i fellesområdet. Røyking er forbudt på alle 
fellesområder.

 

§ 10. Dyrehold

Dyrenes ekskrementer skal plukkes opp av eier. Urin i svalganger skal spyles snarest.

 

§ 11. Brannforebyggende sikkerhet

Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat eller 
brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller hun rår over. Alle 
leiligheter er koblet til et varslingsanlegg som går over hele bygget. Den enkelte seksjonseier 
har ansvaret for å ringe brannvesnet (110) og melde fra ved falsk alarm. Gebyr for utrykking ved 
falsk alarm belastes seksjonseier.

 

§ 12. Brudd på husordensreglene

Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre sjenerende 
forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og 
problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene i mellom. Gjentatte og/eller grove 
overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret. Styret skal ha myndighet 
til å treffe nærmere forføyninger i sakens anledning.

 

§ 13. Erstatningsansvar

Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse 
av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Sameier er også ansvarlig for at 
husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre personer som 
er gitt adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som påføres sameiets eiendeler skal raskest 
mulig utbedres av den/de som har forårsaket skaden.
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Vedtekter 

 
for 

 
Kleivane B6 velforening 

 

 
§ 1 Foreningens navn 
Foreningens navn er Kleivane B6 velforening og ble stiftet forbindelse med utbyggingen av 
feltet.  
 
§ 2 Formål 
Foreningens formål er å ivareta, drive og vedlikeholde områdets fellesarealer gnr 34 bnr 453 
i Sandnes kommune med lekeplass, beplantning, oppholdsplass, parkeringsplass mv. til felles 
beste for medlemmene herunder arrangere dugnader, tegne nødvendige forsikringer osv. 
 
I reguleringskartet er velforeningens ansvarsområder angitt med f_lek for lekeplasser, f_p for 
parkering, f_avg for grøntareal, f_v for felles veier, f_ra for renovasjonsanlegg og f_u for felles 
uteområder. Se bilag 1. 
 
Foreningens oppgave er også å ivareta andre felles interesser som medlemmene har, så som 
trafikksikring, spørsmål vedrørende offentlige veier og gater i området, offentlige friarealer, 
lekeplasser, parkeringsplasser med videre i nabolaget. 
 
Foreningen kan også påta seg å koordinere vedlikeholdsarbeider, felles beising og lignende 
på bygningene under forutsetning av at det enkelte medlem er enig i det.  
 
Velforeningen kan melde seg inn i andre velforeninger i området for å ivareta foreningens 
interesser. 
 
§ 3 Medlemmer 
Medlem i foreningen er eierne av de 100 eiendommene gnr 34 bnr 438-452 samtlige boliger 
beliggende innenfor utbyggingsfeltet B7.  Alle eiendommene er pliktig til å være medlem i 
foreningen. 
 
 Plikten til å delta i foreningen er tinglyst på den enkelte eiendom. 
 
§ 4 Stemmerett og valgbarhet 
Alle medlemmer har stemmerett og er valgbare til tillitsverv i foreningen. 
 
§ 5 Kontingent 
Det skal betales kontingent som bidrag til foreningens arbeid. Kontingenten fastsettes av 
årsmøtet etter forslag fra styret og betales forskuddsvis.  
 
Medlemmer som skylder kontingent for mer enn ett år, har ikke stemmerett eller andre 
rettigheter.  
 
§ 6 Årsmøte 
Årsmøtet, som holdes hvert år innen 30. juni, er foreningens høyeste myndighet. 
Årsmøtet innkalles av styret med minst en ukes varsel, direkte til medlemmene. Forslag som 
skal behandles på årsmøtet skal være sendt til styret senest tre uker før årsmøtet. Fullstendig 
saksliste må være tilgjengelig for medlemmene senest 1 uke før årsmøtet. 
 
Alle medlemmer, inklusive husstandsmedlemmer, har adgang til årsmøtet med tale og 
forslagsrett. Årsmøtet kan invitere andre personer til å være til stede. 
 



Årsmøtet er vedtaksført med det antall stemmeberettigede medlemmer som møter. Ingen har 
mer enn én stemme, og stemmegivning kan ikke skje ved fullmakt. Dog har 
husstandsmedlem stemmerett. 
 
Forslag om vedtektsendring må være oppført på sakslisten og hovedinnholdet må fremgå.  
 
§ 7 Ledelse av årsmøtet  
Årsmøtet ledes av valgt møteleder. Møtelederen behøver ikke å være medlem av foreningen. 
 
§ 8 Stemmegivning på årsmøtet 
Med mindre annet er bestemt skal et vedtak for å være gyldig være truffet med alminnelig 
flertall av de avgitte stemmene. Blanke stemmer skal anses som ikke avgitt. 
 
Valg foregår skriftlig hvis det foreligger mer enn ett forslag. Bare foreslåtte kandidater kan 
føres opp på stemmeseddelen. Skal flere velges ved samme avstemming, må 
stemmesedlene inneholde det antall forskjellige kandidater som det skal velges ved 
vedkommende avstemming. Stemmesedler som er blanke, eller som inneholder ikke 
foreslåtte kandidater, eller annet antall kandidater enn det som skal velges, teller ikke, og 
stemmene anses som ikke avgitt. 
 
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av de oppgitte 
stemmene, foretas bundet omvalg mellom de to kandidatene som har oppnådd flest stemmer. 
Er det ved omvalg stemmelikhet, avgjøres valget ved loddtrekning. 
 
Når det ved valg skal velges flere ved en avstemming, må alle for å anses valgt ha mer enn 
halvparten av de avgitte stemmene. Dette gjelder ikke ved valg av vararepresentanter. Hvis 
ikke tilstrekkelig mange kandidater har oppnådd dette i første omgang, anses de valgt som 
har fått mer enn halvparten av stemmene. Det foretas så bundet omvalg mellom de øvrige 
kandidatene, og etter denne avstemmingen anses de valgt som har fått flest stemmer. Er det 
ved omvalg stemmelikhet, avgjøres valget ved loddtrekning. 
 
§ 9 Årsmøtets oppgaver 
Årsmøtet skal: 
1. Behandle styrets årsmelding 
2. Behandle årsregnskap i revidert stand 
3. Behandle innkomne forslag 
4. Velge: 
 a) Leder  
 b) Styremedlem(mer) 
 c) Eventuell revisor  
  
§ 10 Ekstraordinære årsmøter 
Ekstraordinære årsmøter holdes når styret bestemmer det, eller minst en tredjedel av de 
stemmeberettigede medlemmene krever det. 
 
Det innkalles på samme måte som for ordinære årsmøter, med minst 7 dagers varsel. 
 
Ekstraordinært årsmøte kan bare behandle og ta avgjørelse i de sakene som er kunngjort i 
innkallingen. 
 
§ 11 Styret 
Foreningen ledes av et styre på tre medlemmer hvorav en leder og et varamedlem. Styrets 
leder velges ved særskilt valg av årsmøtet. Styret er høyeste myndighet mellom årsmøtene. 
Tjenestetiden for disse er to år.  
 
Styret skal: 

1. Iverksette årsmøtets vedtak. 
2. Påse at foreningens formål oppnås ved å ta opp saker og utføre de gjøremål som er 

påkrevet 



3. Oppnevne etter behov komiteer/utvalg/personer for spesielle oppgaver og utarbeide 
instruks for disse. 

4. Administrere og føre nødvendig kontroll med velforeningens økonomi i henhold til de 
til enhver tid gjeldende instrukser og bestemmelser. 

5. Representere velforeningen utad. 
6. Styret skal holde møte når lederen forlanger det eller et flertall av styremedlemmene 

forlanger det. 
7. Vedta budsjett og fastsette kontingent 

 
Styret er vedtaksført når et flertall av styrets medlemmer er til stede. Vedtak fattes med flertall 
av de avgitte stemmene. Ved stemmelikhet teller møtelederens stemme dobbelt. 
 
Styret velger innen sin midte selv nestleder og sekretær. 
 
§ 12 Vedtektsendring 
Endringer i disse vedtekter kan bare foretas på ordinært eller ekstraordinært årsmøte etter å 
ha vært på sakslisten, og det kreves 2/3 flertall av de avgitte stemmene. 
 
§ 13 Oppløsning ( kan ikke endres.) 
Velforeningen kan ikke oppløses. 
 
Sammenslutning med andre foreninger anses ikke som oppløsning av velforeningen. Vedtak 
om sammenslutning og nødvendige vedtektsendringer i tilknytning til dette treffes i samsvar 
med bestemmelsene om vedtektsendring, jfr. § 12. 
 

         
 



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 1742
FØLHUSBAKKEN BOLIGSAMEIE



Velkommen til årsmøte i FØLHUSBAKKEN 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:

Avstemningen åpner 17. mars kl. 09:00 og lukker 20. mars kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/1742

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. Valg av Styremedlem og Varamedlemmer

Med vennlig hilsen,
Styret i FØLHUSBAKKEN 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 

Kjetil Idland er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Kjetil Idland,og Simona Rimkute 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. Årets resultat overføres til egenkapital

Vedlegg

1. 1742 Årsregnskap 2024 med revisjonsberetning.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 40.000,-

Styrets innstilling

De minste OBOS boligselskapene får som regel mest per bolig, og snittet synker med økende antall boenheter. 
Det gis i snitt 2085 kroner per bolig for de som har 6–30 boenheter. For selskaper med flere enn 250 boliger, 
ligger snittet på 1192 kroner per bolig. (Tallene gjelder styrehonorar som ble utbetalt i 2023)

I ei blokk med 25 boliger legger vi oss under snittet, og vi håper at arbeid som fremlagt i styrets rapport 
forsvarer denne foreslåtte summen.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 40.000,-

Sak 6

Valg av Styremedlem og Varamedlemmer

Delta på styremøter. Delta i beslutninger og initiativ med beste intensjoner for å ivareta sameiet på kort og lang 
sikt.

Innstilling

Vi ønsker å ha en god balanse av personer i styre for å best mulig representere Boligsameiet.
Gjerne med forskjellig bakgrunn og livssituasjon, forskjellig kunnskap og erfaringer, og ideelt sett en 
representant fra hver etasje i boligen.

Roller og kandidater

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

 •  Eirin Aurstad
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 •  Fordi jeg vil gjerne hjelpe vårt sameie til dét bedre, òg sammen få ett godt, òg koselig nabolag, samtidig som 
vi har dét reint, ryddig, òg trivelig rundt oss! 

 •  Simona Sima

 •  Med erfaring som styremedlem og tidligere styreleder vil Simona være en sterk resurs.

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

 •  Gabriela Bjørnsen

 •  Gabriela har erfaring som varemedlem i styret i Følhusbakken

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

 •  Munira Haji Hassan

 •  Munira har erfaring som varemedlem i styret i Følhusbakken
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Styrets årsrapport

Styrets arbeid 2024

Styret gjennomførte 6 møter i løpet av 2024.
I tillegg ble det arrangert 2 dugnader hvor vi gjennomførte generell rengjøring og vedlikehold av 
fellesområdene, samt nærliggende områder rundt bygget.

1 brannøvelse ble gjennomført i sammenheng med den ene dugnaden.

Hele 32 nyheter ble kommunisert med og av beboerne via Vibbo.

Styret har gjennomgått de løpende avtalene vi har for kontroll, service og vedlikehold, og sammenlignet priser 
og tjenester fra alternative leverandører. Dette arbeidet har resultert i noe nye avtaler, og noen utvidelser av 
eksisterende avtaler.

- Røykventilasjonsanlegg i trapperom, årlig kontroll og service (lovpålagt).
- Sprinkler anlegg, årlig kontroll og service (lovpålagt).
- VVS anlegg i teknisk rom, årlig kontroll og service (Erstatter Rørlegger Torgersen)
- Heisanlegg, bedre prisavtale med eksisterende leverandør. 
- Aneo Mobility gjorde endringer i tjenesten de tilbyr angående lading av el-bil.

For styret og sameiet var 2024 et innholdsrikt år.

I løpet av året ble det utført avsluttende utbedring på fasade da blikkbeslag ble montert. I denne sammenheng 
ble det også noen utbedringer av fasadeplater som kunne lage ulyder når vinden blåste fra en bestemt retning.

Nye strømmålere installert for hver leilighet av Lnett og OneCo. 
Nytt modem ble installert tilknyttet alarmsentral.

Utbedringer av glass på balkonger i 2. og 3. etasje ble påbegynt i mars, med ytterligere utbedringer utført i mai.

Vi fikk også tatt bilder for å se tilstand av taket til sameiet ved hjelp av drone.

Vi opplevde tyveri i noen av bodene. Nye låssylindre ble installer og nøkler fordelt til beboere.

I løpet av de siste månedene i 2024 og inn i 2025 har vi måttet utføre betydelig vedlikehold tilknyttet teknisk 
rom. Hvor av vi måtte bytte en sirkulasjonspumpe tilknyttet varmeanlegg, feilsøking på tilhørende varmepumpe, 
og utbedring av andre avvik oppdaget i 2024 årlig kontroll. Det ble også tatt vannprøver av fra varmeanlegget 
og sendt inn til analyse for å få en tilstandsrapport på anlegget.

Det ble også utført en del utbedringer av avvik på elektrisk anlegg oppdaget i 2024 årlig kontroll.

Det ble utført 1 ekstra justering av felleskostnader i løpet av 2024 for å dekke inn økte generelle kostnader. 
Dette ble utført med hensyn til økonomisk rapport vi mottar 2 ganger i året, det at vi henger etter med tanke på 
tilgjengelig midler mot hva som OBOS anbefaler pr boenhet, samt med hensyn til estimert fremtidig vedlikehold.

Den økonomiske situasjonen til sameiet vil følge i årsrapport fra revisor/OBOS og vil bli delt med beboerne når 
tilgjengelig. 
Ved spesielle hensyn vil dette bli kommunisert med beboerne via VIBBO.
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 741 071 643 464 718 000 834 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 741 071 643 464 718 000 834 000

Personalkostnader 3 -5 640 -5 640 -5 640 -5 640
Styrehonorar 4 -40 000 -40 000 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar 5 -7 500 -7 500 -8 000 -8 000
Forretningsførerhonorar -63 665 -60 543 -65 500 -69 000
Konsulenthonorar 6 -1 774 -10 781 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 7 -163 388 -125 580 -250 000 -257 000
Forsikringer -52 229 -52 253 -57 480 -60 100
Kommunale avgifter 8 -179 421 -213 762 -221 718 -206 050
Ladekostnader EL-bil -13 415 -12 900 -13 000 -13 000
Energi/fyring 9 -14 412 -9 977 -10 000 -10 000
TV-anlegg/bredbånd -29 700 -29 700 -29 700 -29 700
Andre driftskostnader 10 -120 101 -118 028 -115 940 -120 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -691 244 -686 664 -826 978 -828 490

DRIFTSRESULTAT 49 827 -43 200 -108 978 5 510

Finansinntekter 11 11 230 9 774 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 11 230 9 774 0 0

ÅRSRESULTAT 61 057 -33 426 -108 978 5 510

Til opptjent egenkapital 61 057 0
Fra opptjent egenkapital 0 -33 426

FØLHUSBAKKEN BOLIGSAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 817 330 282, KUNDENR. 1742

RESULTATREGNSKAP

Transaksjon 09222115557540093542 Signert KI/, KS/, SR/, NIG/
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 10 937 71
Forskuddsbetalte kostnader 7 435 5 880
Energiavregning 12 34 0
Driftskonto OBOS-banken 257 478 112 276
Sparekonto OBOS-banken 234 023 344 342
SUM OMLØPSMIDLER 509 907 462 569

SUM EIENDELER 509 907 462 569

Opptjent egenkapital 474 831 413 775
SUM EGENKAPITAL 474 831 413 775

Forskuddsbetalte felleskostnader 15 840 16 738
Leverandørgjeld 19 236 17 744
Energiavregning 0 14 312
SUM KORTSIKTIG GJELD 35 076 48 794

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 509 907 462 569

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Kjetil Idland Kirsten Sjøthun Simona Rimkute

Norunn Irene Gjøstøl

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

FØLHUSBAKKEN BOLIGSAMEIE

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 817 330 282, KUNDENR. 1742

Sandnes , __.__.2025
Styret i Følhusbakken Boligsameie

25 02

/s/                   /s/                /s/

/s/

Transaksjon 09222115557540093542 Signert KI/, KS/, SR/, NIG/
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Felleskostnader 572 171
Kommunale avgifter 89 100
Kontingent 50 100
Kabel-tv 29 700
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 741 071

Arbeidsgiveravgift -5 640
SUM PERSONALKOSTNADER -5 640

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 40 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 7 500.

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

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: 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.

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

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

NOTE: 4

STYREHONORAR

NOTE: 5

REVISJONSHONORAR

Transaksjon 09222115557540093542 Signert KI/, KS/, SR/, NIG/
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Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -1 774
SUM KONSULENTHONORAR -1 774

Drift/vedlikehold bygninger -57 337
Drift/vedlikehold VVS -4 875
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -234
Drift/vedlikehold heisanlegg -28 468
Drift/vedlikehold brannsikring -62 563
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -9 125
Kostnader dugnader -786
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -163 388

Vann- og avløpsavgift -78 296
Renovasjonsavgift -101 125
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -179 421

Elektrisk energi -14 412
SUM ENERGI / FYRING -14 412

Lokalleie -600
Skadedyrarbeid/soppkontroll -2 550
Håndverktøy -1 049
Renhold ved firmaer -49 494
Andre fremmede tjenester -10 024
Trykksaker -338
Andre kontorkostnader -572
Porto -625
Kontingenter -52 130
Bank- og kortgebyr -2 720
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -120 101

Renter bank 10 535
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 695
SUM FINANSINNTEKTER 11 230

KONSULENTHONORAR

NOTE: 6

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 8

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 9

ENERGI/FYRING

Transaksjon 09222115557540093542 Signert KI/, KS/, SR/, NIG/
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Forskuddsinnbetalinger (a konto) -5 630
SUM INNTEKTER -5 630

Strøm 15 575
SUM KOSTNADER 15 575

Uoppgjorte avregninger -9 911

SUM ENERGIAVREGNING 34

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.

INNTEKTER

KOSTNADER

NOTE: 12

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

ENERGIAVREGNING

Transaksjon 09222115557540093542 Signert KI/, KS/, SR/, NIG/
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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 

Vesentlig avvik 

Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak økning av felleskostnader 
fra 01.08.24. 

Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak lavere kostnader enn 
budsjettert. 

Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 474 831.
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2  [SNAVN] 

Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 

Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.25. 

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

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

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Følhusbakken Boligsameie 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

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

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

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

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Oslo, 4. Mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

Berit Alstad 
Statsautorisert revisor 
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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 17.03.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 20.03.25
Selskapsnummer: 1742    Selskapsnavn: FØLHUSBAKKEN BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak 1 Valg av møteleder

Kjetil Idland er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Kjetil Idland,og Simona Rimkute er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til 40.000,-

For

Mot

Sak 6 Valg av Styremedlem og Varamedlemmer

Styremedlem (kun 1 skal velges)

Eirin Aurstad

Simona Sima

Varamedlem 1 (kun 1 skal velges)

Gabriela Bjørnsen

Varamedlem 2 (kun 1 skal velges)

Munira Haji Hassan
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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.



Protokoll til årsmøte 2024 for Følhusbakken Boligsameie

Organisasjonsnummer: 817330282
Møtet ble avholdt 19. mars kl. 18:00, Austrått bydelshus 2.etasje.

Antall stemmeberettigede som deltok: 7
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

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 forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Forslag til vedtak:
Velges i årsmøtet

Vedtatt. Styreleder Simona ble valgt til møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Vedtatt. 6 eiere + 1fullmakt . Totalt 7 stemmeberettigede

4. Fastsettelse av honorarer 

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 40 000,- 

Forslag til vedtak: 
Styrets godtgjørelse settes til kr 40 000,­ 

Vedtatt. Styrehonoraret ble fastsatt til kr 40 000,- 

 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne 

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder. 

Forslag til vedtak: 
Velges i årsmøtet 

Vedtatt. Lene S. Lidsheim ble valgt til protokollfører og Norunn Irene  Gjøstøl som protokollvitne 
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5. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

6. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat fra egenkapital. 

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres fra egenkapital

Vedtatt. 

7. Valg av tillitsvalgte

 

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Kjetil Idland

Følgende stilte til valg:
Kjetil Idland

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Norunn Irene Gjøstøl
Kirsten Sjøthun

Følgende stilte til valg:
Norunn Irene Gjøstøl
Kirsten Sjøthun

Varamedlem (1 år) 
Følgende ble valgt: 
Mihalea Gabriela Bjørnsen
Munira Haji Hassan 

Følgende stilte til valg: 
Mihalea Gabriela Bjørnsen
Munira Haji Hassan 

Styremedlem 1 år (1 år)

Følgende ble valgt:
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Simona Rimkute

Følgende stilte til valg:
Simona Rimkute

 

Møteleder   Protokollfører   Protokollvitne
Simona Rimkute /s/  Lene S.Lidsheim /s/  Norunn Irene Gjøstøl /s/

Etter valgene i årsmøtet har styret fått følgende sammensetning:

Verv   Navn    Periode
Styreleder  Kjetil Idland   2024- 2026
Styremedlem  Norunn Irene Gjøstøl  2024- 2026
Styremedlem  Kirsten Sjøthun   2024- 2026
Styremedlem  Simona Rimkute   2024- 2025
Varamedlem  Mihaela Gabriela Bjørnsen  2024- 2025
Varamedlem  Munira Haji Hassan  2024- 2025

Styret vil konstituere seg på neste styremøte
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Ekstraordinært 
årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 1742
FØLHUSBAKKEN BOLIGSAMEIE



Velkommen til årsmøte i FØLHUSBAKKEN 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:

Avstemningen åpner 2. oktober kl. 09:00 og lukker 12. oktober kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/1742

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.

Årsak til Ekstraordinært årsmøte 2025

Nåværende revisor (PwC) er i en prosess med å skille ut deler av sin virksomhet i Norge. Grunnet denne 
endringen er vi pålagt å velg revisor på nytt.

Forslaget er at vi fortsetter med nye PWC, som er PWC Assurance AS org nr 834 836 912.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Valg av revisjons- og rådgivningsselskap

Med vennlig hilsen,
Styret i FØLHUSBAKKEN 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 

Kjetil Idland

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Norunn Irene Gjøstøl og Munira Haji Hassan 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

Valg av revisjons- og rådgivningsselskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)
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Nåværende revisor (PWC) er i en prosess med å skille ut deler av sin virksomhet i Norge. Grunnet denne 
endringen er vi pålagt å velg revisor på nytt.

Styrets innstilling

Nye PWC Assurance AS vil være rimeligst første året siden det tilkommer et oppstartsgebyr ved skifte til et 
annet revisjonsselskap.

Vi tar ny stilling til andre selskap ved neste ordinære årsmøte.

Forslag til vedtak 

PWC Assurance AS, org nr 834 836 912
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt ekstraordinært årsmøte 2025

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

Årsmøtet åpnes 2.10.25 og er åpent for avstemning i 10 dager
Siste dato for avstemning er 12.10.25
Selskapsnummer: 1742    Selskapsnavn: FØLHUSBAKKEN BOLIGSAMEIE

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

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

Sak 1 Valg av møteleder

Kjetil Idland

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Norunn Irene Gjøstøl og Munira Haji Hassan er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Valg av revisjons- og rådgivningsselskap

PWC Assurance AS, org nr 834 836 912

For

Mot
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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.



Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2025 for FØLHUSBAKKEN BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer: 817330282
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 2. oktober kl. 09:00 til 12. oktober kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 9.

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:
Kjetil Idland

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Norunn Irene Gjøstøl og Munira Haji Hassan er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
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: 9
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Valg av revisjons- og rådgivningsselskap
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Nåværende revisor (PWC) er i en prosess med å skille ut deler av sin virksomhet i Norge. Grunnet denne 
endringen er vi pålagt å velg revisor på nytt.

Styrets innstilling
Nye PWC Assurance AS vil være rimeligst første året siden det tilkommer et oppstartsgebyr ved skifte til et 
annet revisjonsselskap.

Vi tar ny stilling til andre selskap ved neste ordinære årsmøte.

Forslag til vedtak:
PWC Assurance AS, org nr 834 836 912

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 9
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 0
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

 

Møteleder   Protokollvitne   Protokollvitne
Kjetil Idland /s/   Norunn Irene Gjøstøl /s/  Munira Haji Hassan /s/

Document ID 09222115557560796829 Signert MKI/, PNIG/, PMHH/
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Kartverket, Geovekst, kommuner og Avinor - Geodata AS

Grunnkart
Adresse:

Målestokk:

 
Gnr/Bnr: 34/448/0/17
Dato: 2026-02-16

±
1:1,000

Eiendomsgrensene i kartet har forskjellig nøyaktighet. 
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 13 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 13 cm)
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Reguleringsplan på grunnen
Planident:
Ikrafttredelsesdato:

2008312-01
4.9.2012

Adresse:

Målestokk:

 
Gnr/Bnr: 34/448/0/17
Dato: 2026-02-16

1:1,000
±

Presentasjonen av informasjon følger nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik, 
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Arealformål Symbol 

1. Bebyggelse og anlegg   
Bebyggelse og anlegg  

Boligbebyggelse  
Boligbebyggelse-frittliggende 
småhusbebyggelse  
Boligbebyggelse-konsentrert 
småhusbebyggelse  

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse  
Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse  
Fritidsbebyggelse  
Fritidsbebyggelse-frittliggende  
Fritidsbebyggelse-konsentrert  
Fritidsbebyggelse-blokk  
Kolonihage  
Sentrumsformål  
Kjøpesenter  
Forretninger  
Offentlig eller privat tjenesteyting  
Barnehage  
Undervisning  
Helse-/omsorgsinstitusjon  

Kulturinstitusjon  

Forsamlingslokale for religionsutøvelse  

Administrasjon  

Annen offentlig eller privat tjenesteyting  
Fritids- og turistformål  
Utleiehytter  
Fornøyelsespark eller temapark  
Campingplass  
Leirplass  
Råstoffutvinning  
Steinbrudd og masseuttak  
Næringsbebyggelse  
Kontor  
Hotell/overnatting  
Bevertning  
Industri  
Lager  
Bensinstasjon/vegserviceanlegg  
Annen næring  
Idrettsanlegg  
Skianlegg  

Skiløypetrasé  
Idrettsstadion  
Nærmiljøanlegg  
Golfbane  
Motorsportanlegg  
Skytebane  
Andre idrettsanlegg  
Andre typer bebyggelse og anlegg  
Godsterminal  
Godslager  

Energianlegg  
Fjernvarmeanlegg  
Vindkraftanlegg  
Vann- og avløpsanlegg  
Vannforsyningsanlegg  
Avløpsanlegg  
Renovasjonsanlegg  
Øvrige kommunaltekniske anlegg  
Telekommunikasjonsanlegg  
Småbåtanlegg i sjø og vassdrag   
Småbåtanlegg i sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone  

Uthus/naust/badehus  
Annen særskilt angitt bebyggelse og anlegg  
Uteoppholdsareal  
Lekeplass  
Gårdsplass  
Parsellhage  
Annet uteoppholdsareal  
Grav- og urnelund  
Krematorium   
Nødvendige bygg og anlegg for grav- og 
urnelund   
Kombinert bebyggelse og anleggsformål  
Bolig/forretning  
Bolig/forretning/kontor  
Bolig/tjenesteyting  
Bolig/kontor  

Forretning/kontor  

Forretning/kontor/Industri  
Forretning/industri  
Forretning/kontor/tjenesteyting  
Forretning/tjenesteyting  
Næring/tjenesteyting  
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Kontor/lager  
Industri/lager  
Kontor/industri  
Kontor/tjenesteyting  
Angitt bebyggelse og anleggsformål 
kombinert med andre angitte hovedformål  
    
2. Samferdselsanlegg og teknisk 
infrastruktur   
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
(arealer)  

Veg  
Kjøreveg  
Fortau  
Torg  
Gatetun  
Gang-/sykkelveg  
Gangveg/gangareal/gågate  
Sykkelanlegg  
Annen veggrunn - tekniske anlegg  
Annen veggrunn - grøntareal  
Bane (nærmere angitt baneformål)  

Trasé for jernbane  
Trase for sporveg/forstadsbane  
Trase for taubane  
Stasjons-/terminalbygg  
Holdeplass/plattform  
Leskur/plattformtak  
Tekniske bygg/konstruksjoner  
Annen banegrunn - tekniske anlegg  
Annen banegrunn - grøntareal  
Lufthavn  
Lufthavn - landings-/taxebane  
Lufthavn - terminalbygg  
Lufthavn - hangarer/administrasjonsbygg  
Landingsplass for helikopter o.a.  
Havn  
Kai  

Havneterminaler  
Havnelager  
Molo  

Navigasjonsinstallasjon  

Hovednett for sykkel  
Kollektivnett  

Trase for nærmere angitt kollektivtransport  
Kollektivknutepunkt  
Kollektivanlegg  
Kollektivterminal  
Kollektivholdeplass  
Pendler- /innfartsparkering  
Parkering  
Rasteplass  
Parkeringsplasser  
Parkeringshus/ -anlegg  
Teknisk infrastruktur  

Energinett  
Fjernvarmenett  
Vann- og avløpsnett  
Vannforsyningsnett  
Avløpsnett  
Overvannsnett  

Avfallssug  

Telekommunikasjonsnett  
Sikringsanlegg  

Andre teknisk infrastrukturtraseer   
Kombinerte tekniske infrastrukturtraseer   
Kombinerte formål for samferdselsanlegg 
og/eller teknisk infrastrukturtraser  
Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk 
infrastrukturtraseer kombinert med andre 
gitte hovedformål  
  
3. Grønnstruktur   
Blå/grønnstruktur  

Naturområde  
Turdrag  
Turveg  
Friområde  
Badeplass/ -område  
Park  
Vegetasjonsskjerm  
Vannspeil  

Overvannstiltak  

Infiltrasjon/fordrøyning/avledning  

Kombinerte grønnstrukturformål  
Angitt grønnstruktur kombinert med andre 
angitte hovedformål  
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4. Forsvaret   
Forsvaret  
Ulike typer militære formål  
Skytefelt/øvingsområde  
Forlegning/leir  
Kombinerte militærformål  
Angitt militært formål kombinert med andre 
angitte hovedformål  
    
5. Landbruks-, natur og 
friluftsområder samt reindrift 
(LNFR) 

  

LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk 
og reindrift og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens 
ressursgrunnlag 

  

Landbruksformål  
Jordbruk  
Skogbruk  
Seterområde  
Gartneri  
Pelsdyranlegg  
Naturformål  
Friluftsformål  
Reindriftsformål  
LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller 
næringsbebyggelse mv.  

Spredt boligbebyggelse 
 

Spredt fritidsbebyggelse  

Spredt næringsbebyggelse 
 

Naturvern  
Jordvern  
Særlige landskapshensyn  
Vern av kulturminner og kulturmiljø  
LNFR-formål kombinert med andre angitte 
hovedformål  
    
6. Bruk og vern av sjø og vassdrag   
Bruk og vern av sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone   

Ferdsel  
Ankringsområde  

Opplagsområde  

Riggområde  

Farled  
Hoved- og biled  

Havneområde i sjø  

Småbåthavn  
Bøyehavn  
Fiske  

Fiskeområde  
Låssettingsplasser  
Gytefelt eller oppvekstområde for yngel  
Akvakultur  
Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag   
Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag med 
tilhørende landanlegg   
Fangstbasert levendelagring  

Drikkevann  
Naturområde  
Naturområde i sjø og vassdrag  
Naturområde i sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone  

Friluftsområde  
Friluftsområde i sjø og vassdrag   
Friluftsområde i sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone   

Idrett og vannsport  
Badeområde  
Kombinerte formål i sjø og vassdrag med 
eller uten tilhørende strandsone  
Angitt formål i sjø og vassdrag med eller uten 
tilhørende strandsone kombinert med andre 
angitte hovedformål  

 

Hensynssoner 

Objekttype 
Flatesignatur, 

nåværende 

RpFareSone 

 

RpSikringSone  

 

RpStøySone 

RpInfrastrukturSone 

RpGjennomføringSone 

RpAngittHensynSone 
 

RpBåndleggingSone 

 

RpDetaljeringSone 
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Juridiske flater, linjer og punkter 

Flater 

Objekttype 

Flatesignatur, 

nåværende 

 

PblMidlByggAnleggOmråde 

 

 

Linjesymbol Symbol 

RpGrense  

RpFormålGrense 
 

 
RpSikringGrense,  

RpStøyGrense 

RpFareGrense,  

RpInfrastrukturGrense,  

RpAngittHensynGrense,  

RpBåndleggingGrense,  

RpGjennomføringGrense,  

RpDetaljeringGrense,  

 

RpBestemmelseGrense  

RpRegulertHøyde 
 

 

 

RpJuridiskLinje   

Regulert tomtegrense 
  

Eiendomsgrense som skal oppheves  

Bygg, kulturminner, mm som skal 

bevares  

Byggegrense  

Planlagt bebyggelse  

Bebyggelse som inngår i planen   

Bebyggelse som forutsettes fjernet  

Regulert senterlinje 

  

Frisiktlinje  

Regulert kant kjørebane   

Regulert kjørefelt   

Regulert parkeringsfelt   

Regulert fotgjengerfelt   

Regulert støyskjerm   

Regulert støttemur  

Sikringsgjerde  

Bru  

  

Tunnel  

  

Måle og avstandslinje    

Strandlinje sjø  

Strandlinje vassdrag  

Midtlinje vassdrag  

  

Punktsymbol   

RpJuridiskPunkt   

Vegstengning/fysisk kjøresperre 
  

Stenging av avkjørsel 
  

Avkjørsel   

Innkjøring  

Utkjøring  

Brukar 
 

Tunnelåpning 
  

Eksisterende tre som skal bevares 

 

Regulert nytt tre 

 

Regulert møneretning 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

5 Tegnforklaring reguleringsplan PBL 1985 

 

 

 

 



1108 Sandnes kommune      Vedtatt dato: 04.09.2012 

Opprinnelig adm. enhet: 1102 Sandnes kommune    Dato for siste endring: 11.09.2014 

 

 
Side 1 av 10 Detaljregulering for felt B6 og B8, Kleivane PlanID 2008312-01 

 

Detaljregulering for felt B6 og B8, Kleivane  

Reguleringsbestemmelser  
 

 

PlanID 2008312-01 

Saksnummer 201006549 

______________________________________________________________________________________ 

 
§ 1 FORMÅL 

 
Formålet med planen er å tilrettelegge for boligbebyggelse med tilhørende anlegg. 

Området reguleres til følgende formål: 
 

Bebyggelse og anlegg (pbl’s §12-5 nr. 1) 
 

• Boligbebyggelse 

• Konsentrert småhusbebyggelse 

• Blokkbebyggelse 

• Uteoppholdsarealer 

• Bebyggelse og anlegg 

• Lekeplass 

• Energianlegg 

• Renovasjonsanlegg 
 
Samferdsel og teknisk infrastruktur (pbl’s §12-5 nr. 2) 

 
• Veg 

• Gangveg/ gangareal 

• Gang-/ sykkelveg 

• Annen veggrunn - grøntareal 

• Parkeringsplass 
 
Hensynssoner (pbl’s §12-5 nr. 6) 

 
• Frisiktsoner 

 
 
 

§ 2 FELLESBESTEMMELSER 
 

 
 
2.1 Krav til søknad om tillatelse av tiltak 

 
Det skal søkes om samlet byggemelding for hvert delfelt inkl. carporter. 
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Snitt og utomhusplan i målestokk 1:200 som illustrerer plassering av bygninger, atkomst, 

parkering, terrengbehandling, murer/ gjerder over 0,5m, levegger, plassering av 

søppelspann og andre innretninger. Det skal være med terrengsnitt som viser anleggene i 

forhold til 

nåværende og framtidig terreng. Fasadetegninger skal også vise tilstøtende bebyggelse og 
angi 

høyder på bebyggelsen. 
 
Det skal være harmonerende material- og fargebruk innenfor hele feltet. Beskrivelse av 
materialbruk, taktekking, rekkverk, utforming av terrasser, boder, levegger osv. skal fremgå 
ved byggesøknad og det skal redegjøres for hvordan retningslinjene i formingsveilederen er 
ivaretatt. Det skal ved utforming, utbygging og bruk av området legges vekt på miljø- og 
ressursvennlige løsninger. 
 

 
2.2 Universell utforming 
 
Ved utforming av de enkelte delfeltene innen planen skal det legges vekt på å tilrettelegge 
boliger og uteområder for universell utforming. Samlet skal minimum 60 % av boligene 
være tilgjengelige boenheter. Lekeplasser skal der det er mulig tilpasses prinsipper om 
universell utforming. Minimum 5 % av felles parkeringsplasser skal være tilrettelagt for 
bevegelseshemmede. Det skal ikke plantes busker eller trær som kan fremkalle allergiske 
reaksjoner i områdene. Fargebruk, materialer og oversiktelighet skal være utført på best 
mulig måte for å ivareta synshemmede. 
 

 
2.3 Estetikk og miljø 
 
Det skal stilles høye krav til arkitektonisk kvalitet på bygg og utendørsanlegg. 

Forstøtningsmurer skal bygges i naturstein. Miljøvennlig materialbruk skal foretrekkes. 
 

 
2.4 Tekniske planer 
 
Det skal ved utarbeidelse av tekniske planer for veg, VA og overvann legges til rette 
for infiltrering og fordrøyning av takvann fra hvert hus der hvor grunnforhold, terreng 
og øvrig infrastruktur muliggjør slike løsninger. 
 
Størst mulig grad av fordrøying og infiltrasjon av overflatevann internt i felt B6 og B8 vil 
bidra til å opprettholde lavvannføring i Kleivanebekken i tørre perioder. Ved dimensjonering 
og prosjektering av overvannssystemet skal det legges opp til en begrensning av videreført 
vannmengde ved 200-årsflom til 166 l/s fra område B6 og B8. 
 
Tekniske planer skal godkjennes av Sandnes kommune. Delfelt BK12, BK13 og BK14 
skal bygges uten kjeller for å gi tilfredsstillende sikkerhet mot skader ved 200-årsflom. 
 
Det skal gjennomføres tiltak innenfor planområdet, eller i nærområdet, for å 

unngå partikkelavrenning til Kleivanebekken, både i anleggsperioden og 

driftsfasen. 
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2.5 Støy 
 
Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av støy i arealplanleggingen, 
Rundskriv 

T-1442, samt kommunale retningslinjer (jfr. Miljøplanen) skal legges til grunn for 

gjennomføring av reguleringsplanen. Dette innebærer at det for utendørs støyforhold på 

uteplass og utenfor rom med støtfølsom bruk, ikke skal overstige 55 dBA Lden. Maks 

lydnivå (L5AF) om natten (kl.23-07) er 70 dBA. For innendørs støynivå er kravet 30 dBA 

Lden. For offentlige friområder og felles lekeareal for barn skal støynivået ikke overstige 55 

dBA Leq24. 
 

 
2.6 Radon 

 
For bebyggelse beregnet på opphold skal det gjennomføres tiltak som hindrer 

konsentrasjon av radon over grenseverdi, eventuelt dokumenteres at slike tiltak ikke er 

nødvendig. 
 

 
2. 7 Terrengbehandling 

 
Forstøtningsmurer og synlige skjæringer skal opparbeides slik at de ikke virker 

skjemmende. Frittstående forstøtningsmurer skal utføres i naturstein. Skjæringer 

og fyllinger skal gis en landskapsmessig bearbeiding slik at virkningen av 

inngrepene blir minst mulig. 
 

 
§ 3 BEBYGGELSE OG ANLEGG 

 

 
 
3.1 Fellesbestemmelser 

 
Bebyggelsen kan oppføres som vist på plankart med maksimal utnyttelse %-BYA som 

vist på plankartet. 
 
Tekniske anlegg tilpasses omliggende bebyggelse og terreng. 

 
Ved søknad om byggetillatelse skal det gjøres rede for om det er fare for radon i 

grunnen, og eventuelt beskrive tiltak som er iverksatt for å hindre radon å trenge inn i 

bygningene. 
 
Dersom ikke annet er angitt skal høyder angis fra topp gulv (TG) på hovedplanet. TG 

kan justeres inntil +/- 0,5 m for best mulig terrengtilpassing. Maksimal utnyttelse står 

angitt på plankart. 
 
Rekkverk på terrasser skal i hvert delfelt ha en gjennomgående, helhetlig, 

arkitektonisk utforming som ivaretar estetiske hensyn for alle boliger innenfor 

samme boligtype. 
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3.2 Carport og biloppstillingsplass 
 
Carport tillates etablert utenfor byggegrenser men ikke nærmere kjørevei enn 2 m. Søyler 

skal plasseres slik de ikke hindrer sikt. 
 

Biloppstillingsplass utenom garasje/carport skal plasseres slik at den ikke går utover 

beregnet uteoppholdsareal, og tas derfor ikke med i beregningen av BRA. 
 
Garasjer og carporter skal vises på plankart. 

 
Det tillates ikke garasjeport i carportene på delfelt BK04 og BK05. 

 
Garasjeporter i øvrige delfelt tillates, men skal ha en gjennomgående, helhetlig, 

arkitektonisk utforming som ivaretar estetiske hensyn for alle boliger innenfor samme 

boligtype. 

 

3.3 Levegger, boder og skjerming av hage og uteområder 
 
Overgang mellom private hager og felles grøntområder eller gs-veg skal markeres med 

beplantning eller natursteinsmur. Natursteinsmurer skal ikke overstige 1,5m i høyde. 

Gjerder og andre bygde elementer tillates ikke. 
 

Levegger skal ha ens utforming for alle boliger innenfor samme boligtype. 
Levegger skal harmonere med uttrykket på bolig både i materialitet og 
fargebruk. Leveggers maksimale høyde skal beskrives ved byggemelding. 
Levegger kan bryte/legges utenfor byggegrense. 

 
Ved byggemelding skal boder og plassering av disse vises løst. Boder skal ha ens 
utforming for alle boliger innenfor samme boligtype. 
 

 
3.4 Delfelt B01-B04 - Frittliggende småhusbebyggelse 
 
Områdene kan bebygges med i alt 10 eneboliger, med tomteavgrensninger som vist på 

plankartet. Dersom det kan oppfylles egen parkeringsplass og privat solfylt uteareal 

innenfor tomten, kan det tillates utleiedel på maksimalt 49 m2. 
 

For hoveddel må det etableres minimum 1 parkeringsplasser pr 100 m2 BRA. Dersom det 

ikke bygges garasje samtidig som oppføring av boligen, skal en av p-plassene være 

anlagt slik at den kan innebygges i garasje med minimum bredde 3 m. 

 

Flat og mønet takform tillates. Maksimal tillatt takhøyde for bolig er 10,5 m over angitt 

TG. For frittliggende garasje er maks tillatt takhøyde 4 m. 
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Max utnyttelsesgrad m2 BRA: 
 
Tomt nr: Max m2 BRA Tomt nr: Max m2 BRA 
1 (B01) 280 m2

 6 (B02) 300 m2
 

2 (B01) 280 m2
 7 (B03) 300 m2

 

3 (B01) 350 m2
 8 (B03) 280 m2

 

4 (B02) 300 m2
 9 (B03) 280 m2

 

5 (B02) 280 m2
 10 (B04) 320 m2

 

 
 

3.5 Delfelt BK01 og BK02 - Flermannsboliger 
 
Områdene kan bebygges med to leilighetsbygg med i alt 18 leiligheter. Boligene kan 

bygges i inntil tre etasjer hvor tredje etasje maksimalt utgjør 60 % av boligens grunnflate, 

resterende arealer kan brukes som takterrasse. Leilighetene i første etasje skal være 

tilgjengelige boenheter. 
 
Balkonger skal plasseres på den siden av bygningen som vender mot SØ, og tillates 

utkraget inntil 2 m over byggegrensen. Minimum størrelse for balkong er 4 m2. 

Taket skal være flatt eller mønet. Rekkverk ved takterrasse skal bygges som del av fasaden.  

Maksimalt tillatt gesimshøyde over TG er 6,5 m. Maksimalt tillatt mønehøyde er 9,5 m. 

Bygges en tredje etasje kan høydene økes tilsvarende med 3 m.  

Alle boligene har 1 parkeringsplass i felles parkeringsanlegg f_Pl1 og 2. Felles gjesteparkering     

er etablert i f_Pl4 og 5. 

 

3.6 Delfelt BK03 og BK11 - Rekkehus 
 
Innenfor delfeltene kan det settes opp antall rekkehus som vist i plankartet med inntil tre 

etasjer. Balkonger tillates utkraget inntil 2 m ut fra byggegrensen. Det er krav om delvis 

integrert carport i tillegg til en biloppstillingsplass. Taket skal være mønet. Utvendig bod 

med maksimal grunnflate 5 m2 kan etableres på sørsiden. 

 
• Maksimal BRA = 215 m2

 

• Maksimal tillatt gesimshøyde er 5,5 m over topp gulv, maksimal tillatt mønehøyde er 

8,5 m. 
 

 
 
3.7 Delfelt BK04 og BK10 - Rekkehus 

 
Innenfor delfeltene kan det settes opp antall rekkehus og som vist i plankartet med inntil tre 

etasjer. Balkonger tillates utkraget inntil 2 m ut fra byggegrensen.. Det er krav om carport, 

med ensidig vegg, etablert sammen med bolig, i tillegg til en biloppstillingsplass. Taket skal 

være mønet. Utvendig bod med maksimal grunnflate 5 m2 kan etableres på hagesiden 
 

• Maksimal BRA = 185 m2
 

• Maksimal tillatt gesimshøyde er 5,5 m over topp gulv, maksimal tillatt mønehøyde er 

8,5 m. 
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3.8 Delfelt BK08 og BK09 
 
Innenfor delfeltene kan det settes opp antall rekkehus som vist i plankartet med inntil tre 

etasjer. Balkonger tillates utkraget inntil 2 m ut fra byggegrensen. Det er krav om carport 

etablert sammen med bolig, i tillegg til en biloppstillingsplass. Taket skal være mønet. 

Utvendig bod med maksimal grunnflate 5kvm kan etableres på hagesiden. 

 
- Maksimal BRA for BK08 = 215 kvm 

 
- Maksimal BRA for  BK09 = 185 kvm 

 
- Maksimal tillatt gesimshøyde er 8,5 m over topp gulv i 1.etg. 

 
- Maksimal tillatt mønehøyde er 11,5 m over topp gulv i 1.etg. 

 
Forstøtningsmur etableres i tomtegrensen mellom boliger og grøntområde. Detaljtegninger 

skal vedlegges søknad om byggetillatelse. 
 
 
 
3.9 Delfelt BK06 og BK07 - Kjedehus 

 

Innenfor delfeltene kan det settes opp antall boliger som vist i plankartet med inntil 2 
etasjer i tillegg til sokkel. TG er oppgitt for hovedplanet. Det er krav om carport i tillegg til 
to biloppstillingsplasser. Tak på carport skal anlegges som takterrasse. Boligene skal 
tilfredsstille kravene for tilgjengelige bolig på hovedplanet med mulighet for innsetting av 
løfteheis for tilgjengelighet i hele boligen. Taket skal være mønet. 

 
• Maksimal BRA = 270 m2

 

• Maksimal tillatt gesimshøyde er 8 m over topp gulv, maksimal tillatt mønehøyde er 10 m. 

Det kan være åpen gjennomgang fra carport til hage på motsatt side. 

 

 
3.10 Delfelt BK12, BK13 og BK14 - Kjedehus 

 
Området kan etableres med 15 kjedehus i to etasjer. Alle boligene skal tilrettelegges 

som tilgjengelige boenheter på hovedplanet med avsatt plass og mulighet for senere 

innsetting av løfteheis. 
 

Det er krav om minimum 1 parkeringsplass, denne skal etableres som carport. I tillegg 

skal det være 1 biloppstillingsplass. 
 

Carport og sportsbod skal etableres mellom boligene mot nordvest på BK12 og BK13, og 

mot sørøst i BK14. Det skal være åpen gjennomgang fra garasje til hage på motsatt side. 

Tak på carport skal anlegges som takterrasse. Carport skal holde minimum 4,5 m 

bredde. 
 

• Maksimal BRA = 210 m2
 

•   Maksimal tillatt gesimshøyde er 5,5 m over topp gulv, maksimal tillatt møne er 8,5 m 
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3.11 Delfelt BK05 - Rekkehus 
 
Innenfor delfeltet kan det settes opp antall rekkehus som vist i plankartet med inntil 3 

etasjer. Balkonger tillates utkraget inntil 2 m ut fra byggegrensen. Det er krav om utvendig 

carport i tilknytning til bolig, i tillegg til en biloppstillingsplass. Tak på carport kan anlegges 

som takterrasse. Taket skal være mønet. Utvendig bod med maksimal grunnflate 5 m2 kan 

etableres på hagesiden. 
 

• Maksimal BRA = 200 m2
 

• Maksimal tillatt gesimshøyde er 8 m over topp gulv, maksimal tillatt mønehøyde er 
10 m. 

 

 
 
3.12 Delfelt BB – Boligblokk 

 
Innenfor avsatt område i plankartet kan det etableres en boligblokk med inntil 25 leiligheter 

i fire etasjer. Balkonger skal plasseres på siden av bygget som vender mot SV og NV, og 

tillates utkraget inntil 2 m utenfor byggegrensen. Minimum størrelse for balkong er 4 m2. 
 
Bygget skal ha flat takform. 

 
Maksimal tillatt gesimshøyde er maksimalt kote 100 m.o.h. Mindre tekniske 

installasjoner på taket tillates å overskride dette. 
 

Alle boligene har 1 parkeringsplass i felles parkeringsanlegg f_Pl8 og I9. Felles 

gjesteparkering er etablert i f_Pl8. 

 

3.13 Lekeplass (Lek 1 – Lek 5) 
 
Lek 1 er felles for boligene innenfor B01-B04. 

 
Lek2 – Lek5 er felles for alle boligene i BK01-BK14 og BB. Lek2-Lek5 kan i form og 

utstrekning justeres noe i tekniske planer, så lenge krav i lekeplassnormen tilfredsstilles. 
 

Før opparbeidelse igangsettes skal det utarbeides detaljplan i målestokk 1:200. Planen 
skal utarbeides av fagkyndige og godkjennes av kommunen ved parksjefen. 

 

 
3.14 Energianlegg 

 
Innenfor området merket EA kan det etableres ny nettstasjon. Bygg skal gis en god, 

estetisk utforming og området skal tilpasses eksisterende terrengforhold og 

omkringliggende bebyggelse. 
 

 
3.15 Renovasjonsanlegg 

 
Innenfor RA1-RA4 skal det etableres nødvendige nedgravde avfallscontainere. 

Områdene er offentlige areal. 
 

• RA1 er felles for boligene B01-B04 og BK07 

• RA2 er felles for boligene BK01-BK06 
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• RA3 er felles for boligene BB, BK10-BK11 og BK14 

• RA4 er felles for boligene BK08-BK09 og BK12-BK13 

 
 

3.16 Uteoppholdsareal 
 
Arealer for uteoppholdsarealer er merket f_UA1-f_UA4 på plankartet. Prinsipper om 

universell utforming skal legges til grunn for grøntplaner, i målestokk 1:200, som 

godkjennes av Sandnes kommune. Områdene skal være felles for alle boligene innenfor 

plangrensen og skal opparbeides parkmessig, med innslag av høytstammede trær. Interne 

stier gjennom områdene skal etableres med sklisikkert dekke av grus eller annet fast 

dekke. Asfalterte flater tillates ikke. Støttemurer innenfor planområdet skal ikke overstige 1 

m høyde. 
 

Eksisterende steinmur innenfor områdene skal bevares, men tillates oppbrutt for å 

ivareta hensyn til fremkommelighet gjennom områdene. 
 

 
§ 4 SAMFERDSELSANLEGG 

 

 
4.1 Kjørevei 

 
Deler av vei f_V5 skal smales inn til 4 m bredde ved BK07. 

Det skal utarbeides tekniske planer for veianlegg, som skal godkjennes av Sandnes 

kommune. Fartsdempende tiltak skal vurderes ved kryssingspunkter der 

gangveier/grøntområder krysser 

kjøreveier. Dette kan løses bla. som endret dekke (belegningsstein, brostein), innsnevring av  

kjørefelt eller med fartshindrende innretninger. Det skal også vurderes om det er 

behov for fartsdempende tiltak andre steder i planområdet. 
 

• Følgende veier er offentlige veier: 
 

o_V2, o_V4, o_V6, o_V8. 
 

• Følgende veier er private boliggater (fellesvei): 
 

f_V1, f_V3, f_V5, f_V7. 
 

4.2 Gang- /sykkelvei og øvrig gangarealer 
 
Gangveger skal opparbeides med sklisikkert materiale. 

 

• Følgende gang- og sykkelveier er offentlige: 
 

o_GS1, o_G2, o_GS2, o_GS3, o_G4, o_GS4. 
 

• Følgende gang- og sykkelstier er private: 
 

f_G1. 
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Ved rampe fra o_G2 opp mot o_GS1 skal det etableres gjerde langs begge 
gang/sykkelsveiene som sikring ut mot skråning. Det skal også settes opp sperre ved 
utgang til GS1. 

 
Tursti gjennom grøntdraget, fra f_G1 til o_GS3 skal ha jevn, slak stigning på om lag 1:20 
for å ivareta god tilgjengelighet og universell utforming. 

 

 
4.3 Parkering 

 
• f_Pl1 er felles gjesteparkering for frittliggende boliger på B01-B04 

• f_Pl2 og f_Pl3 er felles parkering for BK01 og BK02 

• Parkeringsplassene tillates etablert som carporter, dette skal i så fall 

byggemeldes samtidig med tilhørende boliger. 

• f_Pl4 og f_Pl5 er felles gjesteparkering for BK01-BK07. 

• f_Pl7 er felles sykkelparkering for BB. Evt. takoverbygg/bod skal ikke 

fundamenteres i grunnen, men må festes på vegg på bygg i felt BB. 

• f_Pl8: Parkeringsplassene mot NØ er felles parkering for leilighetene i BB. 

Parkeringsplassene tillates etablert som carporter/garasjer, dette skal i så fall 

byggemeldes samtidig med tilhørende boliger. Parkeringsplassene mot SV er 

felles gjesteparkering for BB, BK10, BK11 og BK14. 

• f_Pl9 er felles parkering for leilighetene i BB, fortrinnsvis som faste plasser. 

Parkeringsplassene tillates etablert som carporter/garasjer, dette skal i 

så fall byggemeldes samtidig med tilhørende boliger. 
 
Gjesteparkeringsplasser skal etableres som armerte gressflater. Innenfor områdene f_Pl2, 

f_Pl3, f_Pl9 og f_Pl10 skal det være minimum 1 ladestasjon for elbil i hvert område. 

Innenfor alle områdene f_Pl1, f_Pl2, f_Pl3, f_Pl4, f_Pl5, f_Pl6, f_Pl8 og f_Pl9 skal det 

etableres strømuttak for ladestasjon/kupèvarmer ved hver enkelt p-plass. 
 

I hht kommuneplanens arealbestemmelse § 11.2. skal 5 % av biloppstillingsplassene skal 

være tilrettelagt for personer med nedsatt bevegelsesevne. 
 

 
4.4 Annen veggrunn 

 
Områder merket annen veggrunn skal inngå i grøntplaner (pkt. 3.15) og etableres 

med hensiktsmessig beplantning. Områdene er private fellesområder for alle 

boligene innenfor BK01–BK14 og BB. 
 

 
§ 5 HENSYNSSONER 

 

 
 
5.1 Frisiktsone ved vei 

 
I frisiktsoner skal det være fri sikt i en høyde av 0,5 m over tilstøtende veiers 

nivå. Enkeltstående høystammede trær tillates. 
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§ 6 REKKEFØLGEKRAV 
Interne rekkefølgekrav: 
 

1.  Tekniske planer må være godkjent av Sandnes kommune før aktuelle tiltak 

kan igangsettes. 

2.  Utomhusplaner må være godkjent av Sandnes kommune før det 

kan gis igangsettingstillatelse til boligbebyggelse. 

3.  Offentlig og felles infrastruktur skal være ferdig opparbeidet frem til tomta før boligen 

kan tas i bruk. 

4.  Ved gradvis utbygging av planområdet skal en forholdsmessig del av felles 

parkeringsplasser, lekeplasser, friområder og renovasjonsanlegg opparbeides. 

Det tillates ikke at beboerne må krysse anleggsområder for å nå de gjeldene 

funksjonene. Fellesarealene skal ferdigstilles før tilhørende boliger tas i bruk. 

5.  Felles parkeringsanlegg og parkering på egen tomt skal opparbeides innen 
tilhørende boliger tas i bruk. 

6.  Før boliger tas i bruk skal gjennomgående høyspentledning legges i grunn. 
 
Rekkefølgekrav knyttet til Områderegulering for Kleivane (plan 2008312): 

 
7.  Kvartalslekeplass 3, område G3, samt tilstøtende offentlig veinett skal være 

ferdig før område B6 og B8 tas i bruk. 

8.  Ved utbygging av boliger skal det ved byggesøknad dokumenteres at det er 

tilstrekkelig skolekapasitet på barne- og ungdomstrinnet i inntaksområdet. 

 

  

Endringer etter vedtak: 

Dato Saksnummer  Beskrivelse 

20.03.2013 13/00908-4 Endringen gjelder: Delfelt BK08 og BK09 får ny, egen bestemmelse, se 

§ 3.8. Endring i byggehøyde for BK08 og BK09 og biloppstillingsplass. 

11.09.2014 13/10520-10 Endring i delfelt BB og f_P18 og f_Pl19. Endring i bestemmelsen §3.12 

og §4.3 
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1 Tegnforklaring kommuneplan 

 

Formål Eksisterende 
arealformål  

Nytt 
arealformål  

1. Bebyggelse og anlegg     

Bebyggelse og anlegg     

Boligbebyggelse     

Fritidsbebyggelse     

Sentrumsformål     

Kjøpesenter     

Forretninger     

Offentlig eller privat tjenesteyting     

Fritids- og turistformål    

Råstoffutvinning     

Næringsbebyggelse     

Idrettsanlegg     
Andre typer nærmere angitt bebyggelse og 
anlegg     

Uteoppholdsareal     

Grav og urnelund     

Kombinert bebyggelse og anleggsformål 
  

 
2. Samferdselsanlegg og teknisk 
infrastruktur  

    
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
(arealer)     

Veg     

Bane     

Lufthavn     

Havn     

Molo   

Hovednett for sykkel     

Kollektivnett     

Kollektivknutepunkt     

Parkering     

Trase for teknisk infrastruktur     
Kombinerte formål for samferdselsanlegg 
og/eller teknisk infrastrukturtraseer   
      

3. Grønnstruktur     

Blå/grønnstruktur     

Naturområde     

Turdrag     

Friområde     

Park     

Overvannstiltak   

Kombinerte grønnstrukturformål 
  

   

4. Forsvaret   

Forsvaret     

Ulike typer militære formål     

Skytefelt/øvingsområde     

Forlegning/leir     

Kombinerte militære formål 
  

      
5. Landbruks-, natur- og 
friluftsformål samt reindrift (LNFR)     
LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk 
og reindrift og gårdstilknyttet 
næringsvirksomhet basert på gårdens 
ressursgrunnlag 

   

LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller 
næringsbebyggelse mv.     

Spredt boligbebyggelse 
  

Spredt fritidsbebyggelse   

Spredt næringsbebyggelse 
  

   
6. Bruk og vern av sjø og vassdrag, 
med tilhørende strandsone     
Bruk og vern av sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone     

Ferdsel     

Ankringsområde   

Opplagsområde   

Riggområde   

Farled     

Havneområde i sjø   

Småbåthavn     

Fiske   

Akvakultur     

Drikkevann     

Naturområde     

Friluftsområde     
Kombinerte formål i sjø og vassdrag med eller 
uten tilhørende strandsone   



 

 
 

2 Tegnforklaring kommuneplan 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Linjesymbol Nåværende Fremtidig 

Vertniv Vertniv 

Tunnel 
1 

På bakken 
2 

Bro mv. 
3 

Tunnel 
1 

På bakken 
2 

Bro mv. 
3 

KpSamferdselLinje       

Fjernveg       

Hovedveg       

Samleveg       

Adkomstveg       

Gang/sykkelveg        

Sykkelveg        

Gangveg       

Turveg/turdrag       

Skitrekk 1)  
 

  
 

 

Jernbane       
Sporveg       

Taubane        

Kollektivtrasé       

Farled       

Småbåtled       

KpJuridiskLinje       

Byggegrense       

Forbudsgrense sjø       

Forbudsgrense 

vassdrag 
      

Strandlinje sjø       

Strandlinje vassdrag       

Midtlinje vassdrag       

KpInfrastrukturLinje       

Vann       

Avløp       

Kraftledning       

Overvannstrasé       

 Punktsymbol       

KpSamferdselPunkt       

Vegkryss 
      

Kollektivknutepunkt 
      

Hensynssoner, juridiske linjer og punkter 

Flater Flatesignatur 

nåværende 

Flatesignatur, 

fremtidig 

KpFareSone 

 

 

KpSikringSone 

 

 
KpStøySone 

KpInfrastrukturSone  

KpGjennomføringSone 

KpAngittHensynSone 

 

 

KpBåndleggingSone 

(Arealst 1 og 2) 

  
KpDetaljeringSone 

(Videreføring av reg.plan)  
 

Linjesymbol Symbol 

KpGrense  

KpArealGrense  

KpFareGrense 

KpSikringGrense 

KpStøyGrense 

KpAngittHensynGrense 

KpGjennomføringGrense 

KpInfrastrukturGrense 

KpBåndleggingGrense 

KpDetaljeringGrense  

 

KpBestemmelseGrense 
 

KpRegulertHøyde 
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EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt

Kommunenr 1108 Gårdsnr 34 Bruksnr 448 Festenr 0 Seksjonsnr 17

Adresse

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 at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder 
dette for eiendommer med usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner Kommunedelplaner under arbeid

Reguleringsplaner under bakken Midlertidige forbud

Reguleringsplaner i vannsøylen Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Reguleringsplaner over bakken Bebyggelsesplaner over bakken

Bebyggelsesplaner Reguleringsplaner bunn

Kommuneplaner under arbeid Reguleringsplaner under arbeid

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 202005

Navn Kommuneplan for Sandnes 2023-2038

Plantype 20 - Kommuneplanens arealdel

Status 3 - Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 05/15/2023 00:00:00

Bestemmelser Bestemmelser og retningslinjer etter korreksjon KS 21.10.24.pdf

Delarealer

Areal 1237.06 kvm

Bestemmelseomrnavn Parkeringssone 3

Kpbestemmelsehjemmel 12 - Fysisk utforming av anlegg

Areal 1237.06 kvm

Omrnavn

Kparealformal Boligbebyggelse

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

side 1 av 2 Rapporten er levert av Geodata AS

https://www.arealplaner.no/1108/dokumenter/39309/Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20etter%20korreksjon%20KS%2021.10.24.pdf target='_blank' rel='noopener noreferrer'


Utskriftsdato 16.02.2026Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2008312-01

Navn Detaljregulering for felt B6 og B8, Kleivane

Plantype 35 - Detaljregulering

Status 3 - Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 09/04/2012 00:00:00

Bestemmelser Gjeldende_bestemmelser_2008312-01.pdf

Delarealer

Areal 16.42 kvm

Hensynsonenavn H140_

Rpsikring 140 - Frisiktsone

Areal 41.66 kvm

Hensynsonenavn H140_

Rpsikring 140 - Frisiktsone

Areal 38.9 kvm

Feltnavn f_P17

Rparealformal 2080 - Parkering

Areal 1198.16 kvm

Feltnavn BB

Rparealformal 1113 - Boligbeb. - blokker

Areal 0.02 kvm

Feltnavn o_GS2

Rparealformal 2015 - Gang- og sykkelveg

Areal 0 kvm

Feltnavn o_V2

Rparealformal 2010 - Veg

Areal 0 kvm

Feltnavn G2

Rparealformal 2016 - Gangveg, gangareal eller gågate

Areal 0 kvm

Feltnavn f_UA3

Rparealformal 1600 - Uteoppholdsareal

side 2 av 2 Rapporten er levert av Geodata AS

https://www.arealplaner.no/1108/dokumenter/6447/Gjeldende_bestemmelser_2008312-01.pdf target='_blank' rel='noopener noreferrer'


Følhusbakken 21
Nabolaget Håbet/Høyland - vurdert av 63 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Kleivane skole 4 min
Linje 28 0.3 km

Skeiane stasjon 9 min
Linje L5 6.3 km

Stavanger Sola 21 min

Stavanger stasjon 22 min
Linje F5, L5 20.9 km

Skoler

Kleivane skole (1-7 kl.) 6 min
318 elever, 32 klasser 0.4 km

Iglemyr skole (1-7 kl.) 6 min
332 elever, 15 klasser 2.7 km

Bogafjell skole (1-7 kl.) 7 min
413 elever, 27 klasser 2.9 km

Høyland ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
248 elever, 13 klasser 3.2 km

Øygard ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
429 elever, 28 klasser 3.3 km

Vågen videregående skole 9 min
832 elever, 40 klasser 3.9 km

Gand videregående skole 9 min
1025 elever, 64 klasser 4.1 km

«Flott plass»
Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling
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 %
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4 

% 14
.7

 %
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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
Håbet/Høyland 1 661 599

Stavanger/Sandnes 229 178 103 563

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kleivane barnehage (1-5 år) 8 min
169 barn 0.6 km

Skaarlia barnehage (1-5 år) 10 min
54 barn 0.8 km

Austrått barnehage (1-5 år) 22 min
68 barn 1.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Skaarlia 16 min
PostNord 1.4 km

Rema 1000 Håbafjell 5 min
PostNord 2.2 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. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Kleivane flerbrukshall 6 min

Klokkarveien balløkke 5 min
Ballspill 2.4 km

Everybody Gym & Fitness 6 min

City Gym Sandnes 8 min

Boligmasse

25% enebolig
50% rekkehus
11% blokk
14% annet

Varer/Tjenester

Maxi Sandnes 9 min

Vitusapotek Bogafjell 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

42% i barnehagealder
39% 6-12 år
11% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Håbet/Høyland
Stavanger/Sandnes
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 60% 54%

Separert 5% 9%

Enke/Enkemann 1% 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



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


	HomeExchangeReportFront06
	Om Tilstandsrapporten 
	Forenklet vurdering av elektrisk anlegg
	Lovlighet, branntekniske forhold og radon

	Befarings- og eiendomsopplysninger
	Befaring
	Eiendomsopplysninger
	Bygninger på eiendommen
	Byggemåte og annen beskrivelse

	Arealberegninger
	Hovedrapport
	Baderom fra byggeår. Flislagt gulv med gulvvarme. Baderomsplater på vegger. Malte flater i himling. Vegghengt servantinnredning. Speil med sidelys. Dusjhjørne med dører. Vegghengt dusjarmatur. Vegghengt toalett. Vannrør av type rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Ventil i himling. Opplegg for vaskemaskin. Fordelerskap for rør-i-rør system (himling). 
	Åpen kjøkkenløsning. Innredning fra byggeår. Glatte fronter. Benkeplate med laminert overflate. Nedfelt kjøkkenvask med armatur. Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjøkkenbenk. Integrert stekeovn og platetopp. Frittstående oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser. Vegghengt ventilator. Komfyrvakt. Vannrør av typen rør-i-rør. Fuktsensor til automatisk vannstopper synlig under innredning. Synlige avløpsrør av plast. Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Nedsenket malt himling. Laminert plate mellom kjøkkenbenk og overskap. 
	Tekniske anlegg fra byggeår. Vannrør med rør-i-rør system. Vanninntaksrør i plast. Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap. Synlige avløpsrør i plast. Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Automatisk vannstopper med fuktsensor i fordelerskap. Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på bad (himling). Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten er oppvarmet med radiatorer tilkoblet varmesentral. Balansert ventilasjon med ventilasjonsaggregat plassert i bod. 
	Gulvflater belagt med parkett. Malte veggflater. Nedsenket malt himling. Glatte innerdører. Mekanisk balansert ventilasjon. 
	Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles. 
	Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader av fasadeplater. Ytterkledning av liggende trekledning. 
	Balkong/terrassedør med karm/ramme av tre (fra byggeår). Boligen har entrédør med glassfelter og sikkerhetslås. Vinduer med karmer/ramme av tre (fra byggeår). 
	Utgang fra stue til balkong på 14 m2. Balkong i betongkonstruksjoner. Rekkverk av metall og glass. Gulvoverflater av synlig betong. Balkongen har utebelysning og utvendig stikkontakt. 
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Luee0OAk+T1dZ4ns75dnqaurVH6IlLXHvyym6JBNuQj9W28Yu+zLCNJBF05YqjnMnJ5xNlkfrjWT

eQkiAmjsuEo9XyjSNxt6HJZCZlNLcIJfUMHD3wMeiWW7TigfvgvyzEozAV4W4j6AdRN033heKQoh

pNNZZ46z20uklRs7fgH7mu7BWoLqiztIW8ox4j7Bp0bv1OUe0i3PlWIAW/eEsEdn+GLsm7np6j3s

FvX9aebXMJaZULpPnn37N4Eo+g29CkrlLcOQ5YZ9CPY+c0Zm62U91EAPho3WuhiXCvvo4Xx7MHNd

0mv5BR+8k9AJd46Ct8PxNviCYoA5k4BsgMVJn0RJr/CYdRmSPTRKmaOqYYc2TTmyiPVRVWUghvG+

nUiBR+/4M38o2tnlC3xMNyyayQYg23YqU4McsjX+9iGFDqQ78r7Oj2+/N3ImlA+QM87Y9i3YRPI3

r1Wr0RdK9ChG3nUpoVN3dbN9mLsmW6+YvS87yvK9ZrycvijzzT3AIGAW

 
 
 
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=
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