
Budsjett 2025
Seksjonsameiet Strandveiparken  

Alle beløp i  NOK  

Budsjett Virkelig

2025  2024  % Regnskap pr desember Regnskap 2023  

Felleskostnader 2 705 173 2 484 300 8,9 2 277 264 2 209 812
Leieinntekter 108 000 108 000 0,0 100 980 110 160
Inntekter Fellesavtale TV og bredbånd 500 756 481 300 4,0 441 188 426 180
Sum inntekter 3 313 929 3 073 600 7,8 2 819 432 2 746 152

Diverse lønn og andre godtgjørelser 114 100 114 100 0,0 0 114 100
Revisjonshonorar 13 780 13 000 6,0 13 260 12 610
Forretningsførerhonorar 158 000 153 400 3,0 150 408 145 464

Andre honorarer og kontingenter 75 000 10 000 650,0 9 926 64 320
Kommunale avgifter og renovasjon 13 000 7 000 85,7 2 870 9 553
Administrasjons- og møteutgifter 8 700 8 700 0,0 0 4 827
Tekniske anlegg/ heis/ garasjeanlegg 265 500 212 000 25,2 95 210 148 391
Vakthold/ alarm/ internkontroll 50 500 43 100 17,2 7 265 7 664
Vaktmestertjenester/ vedlikehold grøntarealer 381 960 377 000 1,3 295 335 295 294
Renhold/ matteservice 190 283 150 000 26,9 153 885 152 745
Vedlikehold/ drift 404 000 404 000 0,0 173 591 251 083

Energikostnader 110 000 110 000 0,0 69 137 102 920
Fjernvarme 550 000 550 000 0,0 306 562 551 297
Fellesavtale TV og bredbånd 500 756 481 300 4,0 482 668 460 489
Forsikring 268 350 230 000 16,7 175 370 226 435
Avsetning framtidig vedlikehold 200 000 200 000 0,0 200 000 208 980
Gebyr og bankomkostninger 10 000 10 000 0,0 2 682 8 821
Sum driftskostnader 3 313 929 3 073 600 7,8 2 138 168 2 764 994

Driftsresultat 0 0 0,0 681 264 -18 842

Finansinntekter og -kostnader

Renteinntekter 0 0 0,0 281 26 922
Finansresultat 0 0 0,0 281 26 922

Resultat 0 0 0,0 681 545 8 080

Overføringer

Avsatt til annen egenkapital 0 0 0,0 0 23 447
Sum overføringer 0 0 0,0 0 23 447

Orgnr: 990035059 - Utarbeidet den 24.10.2024 av Kjeldsberg Boligforvaltning AS 



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Meglerhuset Nylander AS avd. Lilleby

Oppdragsnr.

7250068

Selger 1 navn

Rolf Magne Nyland

Gateadresse

Innherredsveien 48

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7067

Er det dødsbo?

Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?

Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2011

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 13

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?

Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Nei Ja

Beskrivelse Reklamasjon fremsatt mot totalentrepenør i 2015 etter taklekkasjer i seksjonssameiet.

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

Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?

Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Byttet/nytt tidsur, 2-veis-stikk og 4-er stikk over kjøkkenbenk.

Arbeid utført av Vintervoll AS

Filer

Samsvarserklæring_compressed.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Taklekkasjer i bygget utbedret i 2015 og 2016.

Arbeid utført av NRS Miljø AS
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

Beskrivelse Innherredsveien blir miljøgate. Det bygges på nabotomten.

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?

Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?

Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?

Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Rolf Magne Nyland

IDENTIFIER

f542266b3e92f4365ca60bb
2f5b315b919f70ffc

TIME

25.04.2025 
09:38:47 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 

Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Innherredsveien 48

Postnummer 7067

Sted TRONDHEIM

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 410

Bruksnummer 713

Seksjonsnummer 40

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 21063940

Bruksenhetsnummer H0402

Merkenummer Energiattest-2025-104016

Dato 08.04.2025

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

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

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

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

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Redusér innetemperaturen
- Luft kort og effektivt

- Slå el.apparater helt av
- Spar strøm på kjøkkenet

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2006
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 50
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
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/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 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: 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 7: 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 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: 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 på luftbehandlingsanlegg



Tiltak 11: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 12: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: 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 14: 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 15: 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 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: 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.
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Tegnforklaring

Innmålt tre Hekk Teiggrense god nøyaktighet

Teiggrense dårlig nøyaktighet Teiggrense fiktiv Teiggrensepunkt

Mast Skap Kabelkanal

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Gjerde

Idrettsanlegg Frittstående mur Loddrett mur

Midtlinje bane Plattformkant for jernbane Annet vegareal avgrensning

Vegdekkekant Vegdekkekant undergang Byggetiltak

Takoverbygg Udefinerte bygg Bolig

Garasje og uthus Annen næring Husnummer

Husnummer med bokstav Matrikkelnummer Midtlinje bane

Plattformkant for jernbane Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Vegdekkekant undergang Riksveg gatenavn . Fylkesveg gatenavn .

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Høydekurve

Høydekurve Gang- og sykkelveg Veg

Parkeringsområde Gang- og sykkelveg

undergang

Vegundergang

Trapp Seksjonert grunneiendom Eiendomsinfo
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Innherredsveien 48
Nabolaget Buran nordre/Lademoen vestre/Svartlamon - vurdert av 199 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Lademoen stasjon 3 min
Linje R60, R70 0.3 km

Losgata 4 min
Linje 20, 71 0.3 km

Trondheim S 14 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 1.2 km

St. Olavs gate 22 min
Linje 9 1.9 km

Trondheim Værnes 30 min

Skoler

Bispehaugen skole (1-7 kl.) 10 min
269 elever, 15 klasser 0.8 km

Lilleby skole (1-7 kl.) 13 min
216 elever, 17 klasser 1.1 km

Trondheim International School (1-10 ...16 min
219 elever, 12 klasser 1.3 km

Lade skole (1-10 kl.) 20 min
663 elever, 36 klasser 1.7 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 16 min
539 elever, 38 klasser 1.2 km

Thora Storm videregående skole 18 min
1100 elever 1.5 km

Bybroen videregående skole 18 min
210 elever 1.6 km

Kvalitet på skolene
Bra 70/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 68/100

Naboskapet
Høflige 61/100

Aldersfordeling

8.
3 

%
13
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 %

14
.5

 %

3.
3 

%
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%
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28
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 % 32
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 %
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.2

 %
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 %
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9 

% 15
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Buran nordre/Lademoen ves...1 847 1 344

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lademoen barnehage (0-5 år) 3 min
48 barn 0.2 km

Nedre Elvehavn barnehage (1-5 år) 4 min
27 barn 0.3 km

Svartlamon Kunst- og kulturbhg. (1-5... 4 min
41 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Solsiden 2 min
Post i butikk, søndagsåpent 0.2 km

Bunnpris Buran 5 min
Post i butikk 0.5 km

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



Primære transportmidler

1. Buss

2. Gående

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 78/100

Shoppingutvalg
Bra 73/100

Sport

Buranbanen 6 min
Fotball 0.5 km

Bispehaugen skole -gymsal 11 min
Aktivitetshall 0.9 km

3T-Solsiden 3 min

Feel24 Buran 5 min

Boligmasse

98% blokk
2% annet

«Nære byen»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Solsiden Kjøpesenter 6 min

Apotek 1 Solsiden 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
41% 6-12 år
16% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Buran nordre/Lademoen vestre/Svartlamon
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 10% 33%

Ikke gift 82% 54%

Separert 8% 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



 

                                                 25.04.2024 

Årsmøte Seksjonsameiet Strandveiparken   

25.04.2024 kl 1900 

 

1 Konstituering 

Registrering fremmøtte !nne Britt Reberg,  6 stemmeberetÝgede; 

Møteleder Ørjan Bjerkadal 

Referent !nne Britt Reberg  

Signering av protokoll Ørjan Bjerkadal og Per Saksen 

Godkjenning av innkalling og dagsorden: Ingen innvendinger  

 

 

2 Styrets årsmelding  

Tatt til etterretning  

 

 

3 Årsregnskap  

Godkjenning av Årsregnskap  

Disponering av resultat 

Revisjonsberetning  

Årsregnskap med revisjonsberetning og budsjett’ 

 

Overnevnte punkter ble gått gjennom av !nn Kristin Nordstrand Smith fra 
forretningsfører Kjeldsberg; 

 

Tatt til etterretning uten innvendinger fra samtlige oppmøtte;   



 

5 Godkjenning av styrehonorar for perioden 2023-2024 

Godkjent uten innvendinger fra samtlige oppmøte  

 

6 Valg  

Styreleder Ørjan Bjerkadal valgt for 1 år  2024-2025 

Styremedlem Markus Harstad Moholt valgt 2 år  2024-2026 

Styremedlem Per Saksen valgt for 2 år (Fra Borettslaget)  2024-2026 

Styremedlem Henriette Winnberg valgt for 2 år (Fra Borettslaget)  2024-2026 

Styremedlem !nne Britt Reberg 1 år igjen av perioden  2023-2025 

Varamedlem Ole Fyksen valgt for 1 år  2024-2025 

 

 

 

Ørjan Bjerkadal                                                                              Per Saksen                                                                                                 
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Innherredsveien 48
7067 TRONDHEIM
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2006

BRA: 55 m

BRA-i: 50 m

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

14

TG-2

1

TG-3

0

TG-IU

0

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

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

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

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

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

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

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

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

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

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

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

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/29711

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

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

Bygningsdeler med TG2

Våtrom Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Klemring og membran er ikke synlig på denne type sluk/ utførelse.

Tettesjikt har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer. 

TG2 settes på bakgrunn av alder på tettesjikt. 

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Det anbefales å installere et dusjkabinett for å begrense overflater for belastning med fritt vann.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

7.4.2025 28.4.2025

Hjemmelshavere

Navn:  Rolf Magne Nyland Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Representant v/befaring: Jon Arild Nyland

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Simon Trøen Telefon: 98002244

Firma: Takst-Forum Trøndelag Epost: simon.troen@tft.no

Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Egne premisser:

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

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

Informasjon om boligen

Adresse: Innherredsveien 48, 7067 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 410 Bruksnr: 713 Festenr:

Seksjonsnr: 40 Andelsnr: Leilighetsnr: H0402

Byggeår: 2006 - Kilde: Matrikkelen

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Leilighet på ett plan som ligger i 4. etasje i boligblokk. Hovedkonstruksjon er oppført i betong/mur/tre, og er utvendig pusset og malt. Taket er et saltak og

er tekket med metallplater. Etasjeskille er et betongdekke. Vinduer med 2-lags isolerglass.

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

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

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

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

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

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

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

4. etasje 50 50 0 0

U. etasje 5 0 5 0

Totalt m2 55 50 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

4. etasje 50 50 0 Entrè, bad, soverom, stue og kjøkken.

Totalt m2 50 50 0

Kommentar til arealberegning

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. 

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0

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

6.1 Balkong, terrasse, platting

Det er etablert en ikke målbar fransk balkong. 

Ingen skader eller avvik registrert. 

6.2 Vinduer og dører

 Ytterdør i malt utførelse 

Vinduer med  2-lags glass.

Balkongdør med 2-lags glass.  

Utover normal bruksslitasje registreres det ingen vesentlige skader eller avvik. 

6.3 Etasjeskille og gulv på grunn

Type Annet

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

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

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei
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Ingen vesentlige avvik ble registrert. Målt lokalt avvik er <10mm  og totalt avvik <15 mm på stue og 

kjøkken. 

6.4 Kjøkken

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra byggeår, med slette fronter og benkeplate i laminat. 

Utover normal aldringsmessig bruksslitasje registreres ingen tegn til skader eller avvik. 

Avtrekk

Ved en enkel funksjonstest registres det ingen avvik på avtrekk.

6.5 Lovlighet

Ferdigattest datert 15.02.2007

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

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

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

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

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

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt. 

Det er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utføres via sluk eller andre installasjoner 

med avløp. 

Ved en visuell kontroll registreres det ingen skader eller avvik på avløpsrør.

6.7 Vannledninger

Ved en visuell kontroll registreres det ingen lekkasjer eller avvik på vannledninger.

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det etablert fordelerskap? Ja

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

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.8 Elektrisk

Byttet/nytt tidsur, 2-veis-stikk og 4-er stikk over kjøkkenbenk.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er 

vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan 

ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 

denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 

elektrovirksomhet.

6.9 Vannbåren varme

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

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-1

Type anlegg Radiatorer

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

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

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei
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Ved en visuell kontroll registreres det ingen lekkasjer eller avvik på vannbåren varme. 

6.10 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Selger opplyser om at det er felles varmtvann i bygget.

Sentral- og fellesanlegg er ikke vurdert, og tilstandsgraden er satt med bakgrunn i registrert

funksjon

6.11 Ventilasjon

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Selger opplyser om at det er felles ventilasjon i bygget. 

Sentral- og fellesanlegg er ikke vurdert, og tilstandsgraden er satt med bakgrunn i registrert

funksjon

6.12 Våtrom

Overflate

 Flislagt gulv og vegger.  

Oppsummering av vannbåren varme TG-1

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-1

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

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

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

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

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

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

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

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
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Membran, tettesjikt og sluk

Klemring og membran er ikke synlig på denne type sluk/ utførelse.

Tettesjikt har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer. 

TG2 settes på bakgrunn av alder på tettesjikt. 

Det anbefales å installere et dusjkabinett for å begrense overflater for belastning med fritt vann.

Sanitærutstyr

 Det er etablert et servantskap, opplegg for vaskemaskin, klosett og innfellbare dusjdører. 

Utover normal aldringsmessig bruksslitasje registreres ingen vesentlige skader eller avvik. 

Ventilasjon

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

Fuktmåling

Oppsummering av overflater TG-1

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

Type sluk Rustfritt stål

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

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

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

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

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja
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Hulltaking tatt bak våt sone i dusj, fra soverommet. 

Undersøkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt. 

Dokumentasjon

Framlagt dokumentasjon.

6.13 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.14 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.15 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Ja
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SAMEIEVEDTEKTER 

FOR 

EIERSEKSJONSSAMEIET STRANDVEIPARKEN 

Av dato 19.10.2006. 

Sist endret i ordinært årsmøte 26.04.2018. 

 

§ 1 

Sameiets navn og eiendom 

Sameiets navn er Seksjonssameiet Strandveiparken. 

Eiendommen består av to bygninger på eiet tomt adresse Innherredsveien 46 – 48 og Strandveien 7 

med gnr. 410 bnr. 713 i Trondheim kommune. Eiendommen er oppdelt i 77 eierseksjoner, herunder 4 

næringsseksjoner og 73 boligseksjoner 

Seksjonene 2 – 33 (1 næringsseksjon og 31 boligseksjoner) eies av Strandveiparken Borettslaget. 

Disse 31 boligseksjonene er organisert som omsorgsboliger. Snr 76 og 77 er næringsseksjoner og 

består av p-plasser i parkeringskjeller. 

Av vedlegg til disse sameievedtekter fremgår seksjonstegning, seksjonenes nummerering og 

sameiebrøker. Sameiebrøken er bestemt ut fra seksjonenes areal. 

 

§ 2 

Fellesareal 

Med fellesareal forstås de deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter. Som 

fellesarealet er således utearealet samt areal til felles bruk i bygget. 

 

§ 3 

Rett til bruk 

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet. 

Bruken av fellesarealene skal være slik at den ikke på unødvendig eller urimelig måte hindrer eller er 

til ulempe for andre seksjonseieres bruk av sine seksjoner. Ved vurderingen av hva som anses som 

unødig eller urimelig, skal det også tas hensyn til opprinnelige forutsatt bruk av eiendommen.  

Det skal senere oppføres et nytt bygg på gnr. 410 bnr. 714 som sammenføyes bygningsmessig med 

gnr. 410 bnr. 713. Dette bygg og sameiet Strandveiparkens bygg skal ha sammenhengende 
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parkeringsanlegg i kjeller og gjensidig rett til å kjøre gjennom kjellerne fra felles innkjøring(er). Det 

uteareal som tilhører Seksjonssameiet Strandveiparken mellom byggene skal være til felles benyttelse 

med eiere/brukere av bnr. 714 når denne eiendom tas i bruk som bolig. Driftskostnadene til utearealet 

skal fordeles etter byggenes areal. Erklæring om dette skal tinglyses. 

I Innherredsveien 46 – 48 er det en næringsseksjon (seksjon 2 – selskapslokale) i 1.etasje hvor 

borettslaget er formell eier. Både beboere i borettslaget og øvrige seksjonseiere i Innherredsveien 46 – 

48 skal ha lik rett til å disponere dette næringsarealet og på samme vilkår. Slik bruksrett skal tinglyses 

på seksjonen. 

Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

§ 4 

Parkeringsanlegget 

På kjellerplan er det 29 p-plasser i Strandveien 7 og 22 p-plasser i Innherredsveien 48, til sammen 51 

p-plasser. Parkeringsplassene skal primært dekke behov for seksjonseierne/andelseierne i 

Seksjonssameiet Strandveiparken. Disse plassene er tillagt som tilleggsareal til de seksjoner som har 

rett til parkering. Parkeringsplassen følger seksjonen ved salg av seksjon/andel. Parkeringsplasser kan 

bare selges eller overføres til andre seksjonseiere i Seksjonssameiet Strandveiparken eller til 

nabosameiet gnr 410 bnr 714. Salg av parkeringsplass skal gjøres ved reseksjonering.  

Snr 76 og 77 er næringsseksjoner bestående av parkeringsplasser. Disse p-plassene er restplasser etter 

opprinnelige vedtekter som regulerte utbyggers rett til å besitte p-plasser inntil sameiet eller 

seksjonseiere kjøpte de. Disse plasser skal søkes solgt til seksjonseiere i sameiet, men kan selges til 

tilliggende eiendommer, eller selges som ledd i en finansiell løsning. Ved salg av disse p-plasser til 

seksjonseiere bør dette løses ved reseksjonering, slik at p-plassen blir tilleggsareal til seksjonen. 

Kostnader til drift og vedlikehold av parkeringsanlegget (belysning, kosting, atkomst- og 

gjennomkjøringsrett), skal dekkes av de seksjonseiere som disponerer biloppstillingsplasser og 

fordeles i henhold til antall plasser. Sameiet kan sammen med fellesutgiftene kreve et á konto beløp 

for disse kostnader, jfr. vedtektenes § 16. Kostnader til plassene som disponeres av andelseiere i 

borettslagene belastet først borettslaget som deretter fordeler kostnadene internt til de andelseiere som 

disponerer plass. Det skal settes opp et enkelt årlig regnskap for driften av garasjeanlegget. 

Regnskapet skal inntas i årsmeldingen for sameiet.  

Det tillates at seksjonseiere setter opp strømuttak eller ladepunkt for elbil ved seksjonseiers 

biloppstillingsplass, eller andre steder som styret anviser, etter skriftlig søknad til og godkjenning fra 

styret. Seksjonseier som ønsker å gjøre bruk av El-bil i garasjekjelleren må selv bekoste eget godkjent 

teknisk anlegg, kabling, uttak, egen måler for forbruk knyttet til netteier og vedlikehold av det tekniske 

anlegget. Autorisert installatør skal benyttes, arbeidene skal gjøres forskriftsmessig og styret skal ha 

kopi av ferdigattest før ladepunktet tas i bruk. Ved overtredelse av disse kravene kan seksjonseier bli 

holdt ansvarlig for eventuelle kostnader. Styret kan beslutte og er berettiget til å gjøre endringer på 

eksisterende anlegg dersom dette er nødvendig av hensyn til sikkerhet. 
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Med «andelseiere» forstås i denne bestemmelse de som til enhver tid er eiere av en andel med 

tilhørende borett i Strandveiparken Borettslag. 

 

§ 5 

Installasjoner m.m. 

Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke er 

til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig 

ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

 

§ 6 

Vedlikehold 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre bruksenheter 

forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også 

eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 

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

c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

i) vinduer og ytterdører. 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 

sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet, 

tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

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

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
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Balkonger og terrasser som disponeres av seksjonseier, er det i prinsippet seksjonseieren som har 

vedlikeholdsansvar for. Større periodisk vedlikehold som for eksempel fasademaling og 

utskifting/ombygging av samtlige balkonger/terrasser er likevel sameiets avgjørelse og ansvar. Den 

enkelte seksjonseier har plikt til å foreta nødvendig snørydding, fjerning av løv og lignende samt 

foreta tilsyn med avløp/sluk på sin balkong/terrasse – herunder oppstaking. Den enkelte 

seksjonseiereier har videre plikt til å varsle sameiet dersom det avdekkes behov for større vedlikehold 

eller utbedring av balkong/terrasse. 

Den enkelte seksjonseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Dersom insekter eller 

skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært tilstede, plikter seksjonseieren å varsle styret 

umiddelbart. 

Alt som kommer inn under felles vedlikehold skal til enhver tid utføres så ofte som det etter sin art er 

påkrevd for eiendommens bevarelse og utseende. 

Utvendige arrangement på bygningen er ikke tillatt uten styrets og bygningsmyndighetenes 

godkjenning. Det påhviler den enkelte eier å vedlikeholde alle egne, utvendige arrangementer også av 

hensyn til eiendommens utseende. 

Det påhviler seksjonseierne rett og plikt til bruk og vedlikehold av fellesareal, kjøre- og gangveier, 

lekeplasser, veibelysning samt de vann- og avløpsledninger som ikke er offentlige. 

Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke oppbevart 

verken i leiligheten, boder eller andre fellesrom, eller utendørs på eiendommen. 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, kan komme i erstatningsansvar overfor tap 

påført sameiet og seksjonseiere. Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt kan komme i 

erstatningsansvar overfor skade som er påført på bruksenhetene. 

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 

utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vært utført av 

den tidligere seksjonseieren. 

 

§ 7 

Rettslig råderett 

Den enkelte eierseksjonseier har full rettslig råderett over sin eierseksjon. Eierseksjonen kan ikke 

skilles fra deltakerinteressen i sameiet. 
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§ 8 

Fordeling av felleskostnader og fellesinteresser 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, herunder f.eks. utgifter 

til felles strøm, oppvarming, eiendomsforsikring, forretningsførsel, vaktmester, snørydding, 

grøntanlegg, ytre vedlikehold, felles vanninntak, avløp, taknedløp, overvann og utelys skal først 

fordeles mellom de to bygg ut i fra hvor kostnaden hører hjemme. Deretter skal kostnadene fordeles 

mellom seksjonseierne i hver av byggene etter sameiebrøken, med mindre særlige grunner taler for å 

fordele kostnadene etter nytte for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. Kommunale avgifter skal 

også inngå i felleskostnadene med mindre disse pålegges den enkelte seksjon. I de tilfelle måler(e) 

separerer bruk, skal kostnadene fordeles etter målingen.  

Den enkelte seksjonseier skal månedlig betale á kontobeløp fastsatt av årsmøtet eller av styret til 

dekning av sin andel av felleskostnadene. Á kontobeløpet kan også dekke avsetning av større midler til 

fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen, dersom årsmøtet har 

vedtatt slik avsetning. 

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom 

seksjonseierne etter sameiebrøken. 

 

§ 9 

Heftelsesform 

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk. 

 

§ 10 

Panterett for seksjonseiernes forpliktelser 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følge av 

sameieforholdet. Panteretten kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært betalt, 

innkommer begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning, eller dersom dekning ikke 

gjennomføres uten unødvendig opphold. 

Sikkerhetsrett som omhandler i denne paragraf kan gjøres gjeldende av styret og den enkelte 

seksjonseier som har dekket mer enn sin del. 
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§ 11 

Pålegg om salg 

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

vedkommende å selge seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfeller der det kan kreves 

fravikelse etter eierseksjonslovens § 38. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 

mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at 

seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke 

skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom namsmyndighetene 

etter reglene om tvangssalg så langt de passer. Reglene i tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 

gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelseslovens § 11-7 første ledd reises 

innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om tvangssalg ikke tas til 

følge uten behandling i søksmålsformer. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-20 om det 

minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter denne paragraf. 

 

§ 12 

Fravikelse 

Medfører seksjonseiernes, eller noen i dens husstandsoppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller er seksjonseiernes eller noen i dens husstands oppførsel til alvorlig 

plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13 og eierseksjonslovens § 39. 

Det kan kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er seksjonseier. Krav om fravikelse skjer etter 

de samme regler som for seksjonseieren. 

 

§ 13 

Årsmøtets myndighet 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. 

Alle seksjonseiere har rett til å delta i årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

 

  



Side 7 av 11 
 

§ 14 

Årsmøtet 

Årsmøtet holdes hvert år innen utgangen av juni måned.  

Hver seksjon har en stemme i årsmøtet. 

De seksjoner som inngår i Strandveiparken Borettslag representeres av borettslagets styre på årsmøtet. 

Representantene for borettslaget avgjør samlet stemme på vegne av de seksjoner som eies av 

borettslaget. 

Seksjonseieren har rett til å møte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 

fullmakt. Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte, med mindre det fremgår at annet er 

ment. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake.  

Seksjonseieren har rett til å møte med rådgiver på årsmøtet. Styret skal ha varsel minst 48 timer i 

forkant av møtet dersom seksjonseieren vil møte med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 

dersom årsmøtet gir tillatelse med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 

Årsmøtet skal behandle saker angitt i innkallingen til møtet. 

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinære årsmøtet: 

1. Behandle styret årsberetning, 

2. behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår og 

3. velge styremedlemmer. 

Det ekstraordinære årsmøtet skal behandle saker som er nevnt i innkallingen til møtet. 

Årsmøtet ledes av styrets formann, med mindre årsmøtet velger en annen som ikke behøver å være 

seksjonseier. 

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

treffes av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møteleder og minst en seksjonseier som utpekes 

av seksjonseierne blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 

seksjonseierne. 

 

§ 15 

Innkalling til årsmøtet 

Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel på minst 8 og høyst 20 

dager. For borettslagets seksjoner sendes innkalling til borettslagets styre. Saker som ønskes 

behandlet må være styret i hende senest 14 dager før årsmøte. Liste over innkomne saker kunngjøres 

ved oppslag umiddelbart etter fristen.  
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Innkalling skjer skriftlig. Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i årsmøtet. Skal 

et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, 

må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det 

ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det og fristen for 

innlevering er overholdt.  

Styreleder har plikt til å være til stede på årsmøtet, med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har 

gyldig forfall. 

 

§ 16 

Innkalling til ekstraordinære årsmøter 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere som til 

sammen har minst 10 % av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker som ønskes 

behandlet. Krav om ekstraordinært årsmøte fra seksjonseierne må fremsettes skriftlig. 

 

§ 17 

Flertallskrav 

Med de unntak som følger av eierseksjonsloven og vedtektene, fattes alle beslutninger med vanlig 

flertall av de avgitte stemmer. Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står 

stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i årsmøtet for vedtak om: 

1. ombygning, påbygning eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene 

i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

2. omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter, 

3. salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal 

tilhøre sameiet i fellesskap, 

4. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

5. samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra næringsformål til annet 

formål eller omvendt, 

6. samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 12 annet ledd annet punktum, 

7. tiltak som har sammenheng med seksjonseieres bruksinteresser og som går ut over vanlig 

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

seksjonseierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. 

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

innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere. 
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Adgang til endring av vedtektene er begrenset i og med at disse ikke må stride mot hva som følger av 

lov og eierseksjoner av 16. juni 2017. 

 

§ 18 

Styret 

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha 5 medlemmer. Minst to av disse skal representere borettslaget. 

Årsmøtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styremedlemmene skal være 

fysiske personer. Styrets leder velger særskilt blant de valgte styremedlemmer. 

Årsmøtet kan også velge varamedlemmer til styret. 

Styremedlemmene tjenestegjør i to år om ikke annet er bestemt av årsmøtet. Styremedlemmene kan 

gjenvelges. 

Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å tre tilbake før tjenestetiden er ute. Styret 

skal ha rimelig forhåndsvarsel om tilbaketreden. Årsmøtet kan med 2/3 flertall av avgitte stemmer 

vedta å fjerne et medlem av styret. 

 

§ 19 

Styremøter 

Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles.  

Styremøter ledes av styrelederen. Dersom vedkommende har forfall og det ikke er valgt noen 

nestleder, velger styret en møteleder. 

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er tilstede. Vedtak kan gjøres 

med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 

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

styremedlemmene.  

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Den skal underskrives av de fremmøtte 

styremedlemmer. 
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§ 20 

Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og eller sørge for forvaltning av sameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Styret skal herunder i samsvar med lov 

om eierseksjoner § 60 treffe alle bestemmelser som ikke etter loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer.  

Styret er forpliktet til å sørge for at eiendommen til enhver tid er fullverdiforsikret. 

Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder 

seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Det samme gjør styrets leder sammen med ett 

styremedlem. I saker som nevnt i dette ledd, kan styrets leder saksøke og saksøkes med bindende 

virkning for alle seksjonseierne. 

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold kan forretningsfører representere seksjonseierne 

på samme måte som styret. 

 

§ 21 

Habilitetsregler 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv 

eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar.  Det samme gjelder for avstemning om 

pålegg om salg eller krav om fravikelse etter esl. §§38 og 39.  

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noen spørsmål 

som vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse 

i. 

 

§ 22 

Forretningsfører 

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

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

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

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

Med 2/3 flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets 

side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
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Forretningsfører har anledning til å innkreve gebyr for utgivelse av informasjon/registrering av 

eierskifte i forbindelse med salg. 

 

 

 

§ 23 

Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for foregående kalenderår 

skal legges frem på ordinært årsmøte.  

Regnskapet skal revideres av registrert eller statsautorisert revisor valgt av årsmøtet.  

 

§ 24 

Registrering i Foretaksregisteret 

Sameiet skal registreres i Foretaksregisteret. 

 

§ 25 

Forholdet til loven om eierseksjoner 

Der hvor ikke annet følger av disse vedtekter får lov av 16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner 

anvendelse, eventuelt senere lov som måtte erstatte denne.  





