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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/32487

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

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

Bygningsdeler med TG-IU

Våtrom: Baderom Oppsummering av fukt

Det er ikke foretatt hulltaking på tilstøtende vegg til våtsoner da selger ikke ønsket dette.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

13.6.2025 13.6.2025

Hjemmelshavere

Navn: Dybvik Invest AS v/John Olav Dybvik Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Alexander Storsve Telefon: 48257022

Firma: Takst-Forum Trøndelag AS Epost: alexander@tft.no

Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Informasjon om boligen

Adresse: Lade alle 162B, 7041 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 412 Bruksnr: 440 Festenr:

Seksjonsnr: 144 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 2024

Boligtype: Leilighet i boligblokk

Generell beskrivelse av boligen:

Boligblokk oppført med bærende konstruksjoner av betong. Utvendige fasader er kledd med teglsteinsforblending og vinduer/balkongdører fremstår med

3-lags glass. Taket har saltaks form og er utvendig tekket med takstein.

5. Arealinformasjon



Lade alle 162B, 7041 Trondheim 6 av 14

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)

5. etasje 70 70 0 0

Mesanin 12 12 0 0

Totalt m2 82 82 0 0

Gulvareal

Etasje GUA (gulvareal) BRA (målbart areal) ALH (arealer med lav himlingshøyde)

Mesanin 21 12 9

Totalt m2 21 12 9

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

5. etasje 70 70 0 Gang, baderom, wc, 2 soverom, spisestue/stue og kjøkken. Ingen.

Mesanin 12 12 0 Mesanin (stue/kontor) Ingen.

Totalt m2 82 82 0

TBA (terrasse- og balkongareal)

26

0

26

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

6.1 Balkong, terrasse, platting

På generelt grunnlag gjøres det oppmerksom på at terrasser over underliggende boligrom alltid er 

å betrakte som en risikokonstruksjon med små marginer for at skader skal kunne oppstå og med 

relativt høy skadefrekvens.

6.2 Vinduer og dører

 Boligens vinduer fremstår med 3-lags glass. 

Type Takterrasse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

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

Er det krav til rekkverk? Ja

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

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Ja

Er det manglende/ikke tilstrekkelig vannavrenning fra konstruksjonen? Ikke kontrollerbart

Er det påvist skader i tekkingen? Ikke kontrollerbart

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

Er det symptom på utilstrekkelig lufting/feil oppbygging av konstruksjonen

over innvendige rom?

Ikke kontrollerbart

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

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-0

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Ja

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei
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Det er påvist en sprekkdannelser i vindu på stue(TG3). Dette må utbedres.

6.3 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Takkonstruksjonen fremstår i lukket utførelse og det forutsettes derfor riktig oppbygning. Man 

tenker da spesielt på materialvalg, lufting av konstruksjonen og dampsperre mellom varme og 

kalde konstruksjoner.

6.4 Etasjeskille og gulv på grunn

6.5 Kjøkken

Overflater og innredning

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-0

Type loft Innredet loft (lukket konstruksjon)

Er loftet innredet etter byggeår? Nei

Er det tegn til fukt fra lekkasjer eller kondensering på overflater? Nei

Er det tegn til sopp/råte eller spor etter skadedyr? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig ventilering av konstruksjonen? Ikke kontrollerbart

Er det tegn på utilstrekkelig tetting rundt gjennomføringer i konstruksjonen? Nei

Oppsummering av loft (konstruksjonsoppbygging) TG-0

Type Betongdekke

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

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-0

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-0
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Avtrekk

6.6 Lovlighet

6.7 Toalettrom

6.8 Trapp

 Innvendig trapp er oppført i tre. 

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-0

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

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

Er det påvist fukt/skader på toalettet? Nei

Type ventilasjon Mekanisk avtrekk

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne? Ja

Er det manglende drensåpning for å synliggjøre lekkasje fra

innebygd sisterne?

Nei, annen godkjent løsning

Oppsummering av toalettrom TG-0

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Nei
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6.9 Avløpsrør

6.10 Vannledninger

Er høyden på rekkverk under 90cm? Nei

Er åpninger i rekkverk over 10cm? Nei

Er åpninger mellom opptrinn over 10 cm? Nei

Mangler håndløper i trappeløp? Nei

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av trapp TG-0

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-0

Type anlegg Kobber, Plast, 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
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6.11 Elektrisk

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.

6.12 Vannbåren varme

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-0

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

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-0

Type anlegg Gulvvarme

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei
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6.13 Ventilasjon

 Det er ikke fremlagt servicehistorikk. 

6.14 Våtrom: Baderom

Overflate

 Baderommet fremstår med flislagte overflater. 

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

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

Er det sprekker eller svellinger i overflatemateriale på gulv? Nei

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

Oppsummering av vannbåren varme TG-0

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Nei

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-0

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

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

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

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

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

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

Sanitærutstyr

Ventilasjon

Fuktmåling

Det er ikke foretatt hulltaking på tilstøtende vegg til våtsoner da selger ikke ønsket dette.

Dokumentasjon

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

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-0

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

Type sluk Plast, Rustfritt stål

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

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

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

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

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-0

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-0

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-0

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

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

Oppsummering av fukt TG-IU
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Badet er bygd etter TEK 10 eller senere forskrift og det foreligger ferdigattest. Alt arbeid er 

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

6.15 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke relevant

Fremlagt dokumentasjon Ja
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Adresse Lade alle 162B

Postnummer 7041

Sted TRONDHEIM

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 412

Bruksnummer 440

Seksjonsnummer 144

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 301082252

Bruksenhetsnummer H0502

Merkenummer Energiattest-2025-134926

Dato 13.06.2025

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)
- Tiltak utendørs
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
- Montere automatikk på utebelysning

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 2024
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 82
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
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: 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 2: 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 3: 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 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: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 utendørs



Tiltak 11: 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 12: 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 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak på varmeanlegg

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.



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Meglerhuset Nylander AS avd. Trondheim Sentrum

Oppdragsnr.

1250083

Selger 1 navn

Dybvik Invest AS v/John Olav Dybvik

Gateadresse

Lade alle 162B

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7041

Er det dødsbo?

Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?

Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

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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Byggesakskontoret
Dokumentnr.: BYGG-21/83621-34

Postadresse: Telefon: Organisasjonsnummer:

TRONDHEIM KOMMUNE +47 72542500      NO 989 091 565

Byggesakskontoret

Postboks 2300 Torgarden E-postadresse: byggesak.postmottak@trondheim.kommune.no

7004 Trondheim Internettadresse: www.trondheim.kommune.no/byggesakskontoret

WSP NORGE AS

Postboks 185 Sentrum

0102 OSLO

Vår saksbehandler

Elise Maurset Reigstad

Saksnummer

BYGG-21/83621

oppgis ved alle henvendelser

Kontaktperson

Arnhild Herrem

Dato

30.10.2024

Lade alle 156, 162A og 162B, ferdigattest for byggetrinn 3 (tidligere Haakon VII's gate 14)

Eiendom (gnr/bnr/fnr/snr): 412/256/0/0

Bygningsnummer: 301082252, 301082255

Ansvarlig søker: WSP NORGE AS

Tiltakshaver: LEANGENBUKTA AS

VEDTAK
Byggesakskontoret godkjenner søknaden om ferdigattest.

Vi viser til plan- og bygningsloven § 21-10. 

Alle parter kan klage på vedtaket innen 3 uker. Se orientering nedenfor om rett til å klage på 

forvaltningsvedtak.

Med hilsen

TRONDHEIM KOMMUNE

Elisabeth Høyem
bygningssjef

Elise Maurset Reigstad
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Kopimottaker: LEANGENBUKTA AS



   Side 2

TRONDHEIM KOMMUNE Saksnummer Dato  

Byggesakskontoret BYGG-21/83621 30.10.2024

Dokumentnr.: BYGG-21/83621-34

SAKSBEHANDLING MED BEGRUNNELSE FOR VEDTAK

Vi mottok søknaden 22.10.2024.

Alle søknadspliktige arbeider skal avsluttes med ferdigattest. Kommunen gir ferdigattest når det 

foreligger nødvendig sluttdokumentasjon og erklæring om ferdigstillelse. Vi viser til plan- og 

bygningsloven § 21-10.

Sluttdokumentasjonen vi har mottatt viser at byggearbeidene er utført i samsvar med tillatelsen.

Ferdigattesten gjelder slik det er beskrevet i vedtak BYGG-21/83621-14.

ORIENTERING OM RETT TIL Å KLAGE PÅ FORVALTNINGSVEDTAK

Klagerett
Dere har rett til å klage på vedtaket.

Hvem kan dere klage til?
Klagen sendes til Byggesakskontoret. Hvis Byggesakskontoret ikke tar klagen til følge, vil den bli 

oversendt til byutviklingsutvalget for behandling. Dersom byutviklingsutvalget ikke tar klagen til følge 

vil den bli oversendt til Statsforvalteren i Trøndelag for endelig avgjørelse.

Klagefrist
Klagefristen er 3 uker fra den dag dere mottok vedtaket. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt før 

fristen går ut. Dersom dere klager så sent at det kan være uklart for oss om dere har klaget i rett tid, 

bør dere oppgi datoen for når dere mottok dette brevet. Dersom dere klager for sent, kan vi se bort 

fra klagen. Dere kan søke om å få forlenget fristen. I så fall må dere oppgi årsaken til at dere ønsker 

dette.

Rett til å kreve begrunnelse
Dersom dere mener Byggesakskontoret ikke har begrunnet vedtaket, kan dere kreve en slik 

begrunnelse før fristen går ut. Ny klagefrist blir da regnet fra den dagen dere mottar begrunnelsen.

Innholdet i klagen
Dere må presisere:

- hvilket vedtak dere klager over

- årsaken til at dere klager

- den eller de endringer som dere ønsker

- eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.

Klagen må undertegnes.

Utsetting av gjennomføringen av vedtaket
Selv om dere har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomføres straks. Dere kan imidlertid søke om å 

få utsatt gjennomføringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort, jf. 

forvaltningsloven § 42.



   Side 3

TRONDHEIM KOMMUNE Saksnummer Dato  

Byggesakskontoret BYGG-21/83621 30.10.2024

Dokumentnr.: BYGG-21/83621-34

Rett til å se saksdokumentene og til å kreve veiledning
Med visse begrensninger har dere rett til å se dokumentene i saken. Reglene om dette finnes i 

forvaltningslovens §§ 18 og 19. Dere må i tilfelle ta kontakt med Byggesakskontoret.

Byggesakskontoret kan gi nærmere veiledning om adgangen til å klage, om framgangsmåten og 

om reglene for saksbehandling.

Kostnader ved klagesaken
Det er adgang til å kreve dekning for vesentlige kostnader i forbindelse med klagesaken. 

Forutsetningen er da vanligvis at vedtaket blir endret til gunst for en part. Fristen for å fremsette 

krav om dekning av sakskostnader er senest 3 uker etter at melding om det nye vedtaket er 

kommet frem til vedkommende. Reglene om erstatning for sakskostnader finnes i 

forvaltningsloven § 36. Klageinstansen kan orientere dere om retten til å kreve slik dekning.



Lade alle 162B
Nabolaget Ringve/Devle - vurdert av 102 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Leangenbukta 5 min
Linje 13, 20, 54, 106 0.4 km

Leangen stasjon 8 min
Linje R60, R70 0.6 km

Trondheim S 9 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 4.4 km

Trondheim Værnes 28 min

Skoler

Trondheim Montessoriskole (1-7 kl.) 12 min
48 elever, 4 klasser 1.1 km

Strindheim skole (1-7 kl.) 14 min
558 elever, 27 klasser 1.2 km

Steinerskolen på Rotvoll (1-10 kl.) 14 min
147 elever, 12 klasser 1.2 km

Lade skole (1-10 kl.) 4 min
663 elever, 36 klasser 2 km

Trondheim idrettsungdomsskole (8-1... 11 min
90 elever, 3 klasser 0.9 km

Lukas videregående skole 12 min
80 elever, 8 klasser 1.1 km

Strinda videregående skole 10 min
1150 elever, 17 klasser 4 km

«Veldig koselig nabolag. Jeg har bodd i
området mesteparten av mitt liv»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

12
 %

13
.7

 %
14

.5
 %

4.
7 

%
6.
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%
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2 

%

30
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 %
28
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 %
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.2

 % 34
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 %
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 %
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 %
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 %

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
Ringve/Devle 3 059 1 723

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ladesletta barnehage (1-5 år) 7 min
86 barn 0.6 km

Fjæraskogen barnehage (1-5 år) 12 min
83 barn 1.1 km

Montessoribarnehagene Trondheim (... 12 min
46 barn 1.1 km

Dagligvare

Rema 1000 Lade Arena 10 min
Post i butikk 0.8 km

Coop Mega Sirkus Shopping 11 min

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

3. Sykkel

Støynivået
Lite støynivå 91/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 90/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Sport

Autronica-hallen 12 min
Aktivitetshall 1 km

Strindheim skole 14 min
Aktivitetshall, ballspill 1.2 km

Fresh Fitness Lade Arena 6 min

Impuls Treningssenter Leangen 11 min

Boligmasse

1% enebolig
9% rekkehus
89% blokk
1% annet

Varer/Tjenester

Sirkus Shopping 13 min

Vitusapotek Lade Arena 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
35% 6-12 år
15% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Ringve/Devle
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 26% 33%

Ikke gift 61% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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



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



Trondheim

Basiskart med stikkledninger og tiltak

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 412 Bnr: 440 Fnr: 0 Snr: 144

Adresse: Lade alle 162B

7041 TRONDHEIM

Annen info:

10.04.2025 14:45:46 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

Innmålt tre Teiggrense god nøyaktighet Teiggrense dårlig nøyaktighet

Teiggrensepunkt Mast Skap

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Gjerde

Frittstående mur Loddrett mur Skjerm

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant Byggetiltak

Takoverbygg Udefinerte bygg Bolig

Bygning under bakken Annen næring Husnummer

Husnummer med bokstav Matrikkelnummer Annet vegareal avgrensning

Vegdekkekant Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn . Høydekurve Høydekurve

Gang- og sykkelveg Veg Parkeringsområde

Trapp Anleggseiendom Seksjonert grunneiendom

Eiendomsinfo
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Utkast til 

HUSORDENSREGLER 

For 
Sameiet Leangenbukta K og L  

 
Vedtatt på ekstraordinært sameiermøte __.__.____ 

 
Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for 
sameiet. 

§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 på 
sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte 
kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man føler ansvar for 
hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø. 
 
Sameier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 
husstanden og gjøres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen. 

§ 2. Hensynet til øvrige beboere 

Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere. 
 
Det skal være alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00, på fredager, lørdager og helligdager 
mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved større private arrangementer bør naboer varsles i god tid, og 
vinduer og dører skal holdes lukket under arrangementet.  
 
Beboerne skal påse at fellesdører/ytterdører er låst til enhver tid.  
 
Det er ikke tillatt med røyking innendørs i fellesarealene. Røyking er tillatt ute, men ikke i 
nærheten av innganger og luftinntak som kan føre til at røyk kommer inn i bygget.  
 
Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst mulig 
sjenanse for naboene. På søndager og helligdager skal støyende arbeider unngås.  

§ 3. Orden i fellesområdene 

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, 
portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og 
korridorer. 
 
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 holdes ryddig og pent.  

§ 4. Avfallshåndtering 

Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt. 
 



Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun 
inneholde kildesortert husholdningsavfall i blå, grønne og restavfallsposer. Papp, kartong, 
papir og gavepapir må legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres 
på egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor sameiets område. Hageavfall, store 
gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.  
 
Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må heller ikke hensettes avfall i 
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 

§ 5. Arbeider som krever autorisert personell 

Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende 
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. Elektrikerarbeid skal 
utføres av autoriserte firmaer. 

§6. Fasadeendringer 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, slik som utskifting av 
vinduer og dører (på eller ut mot fellesareal), oppsetting og fargevalg av screens og annen 
solskjerming, parabol, endring av utvendig farge etc, kan bare gjennomføres etter 
godkjenning fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører 
fellesanlegg som vann, avløp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre særlig risiko for 
skade eller innebære en urimelig belastning av fellesarealene. 

§ 7. Brannforebyggende sikkerhet 

Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det finnes minst ett 
brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) seksjonen(e) han 
eller hun rår over. Det bør være røykvarsler på alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at 
det utføres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en gang pr. år.  

§ 8.  Bruk av grill 

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill på balkong/terrasse. Gassbeholdere må 
oppbevares forskriftsmessig.  
 
Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene. 
 
§ 9. Dyrehold 

Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de øvrige 
beboerne.   

Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
 
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 

straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor 
sameiets område. 

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen.  
3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.  

§ 10.  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 imellom. Gjentatte 
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.  
 
  



§ 11.  Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av sameiermøtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig 
flertall av de avgitte stemmer.  
 





7  Sameiet Leangenbukta K og L 

 
 

 

SAMEIET LEANGENBUKTA K OG L 

ORG.NR. 930 622 060, KUNDENR. 1577 

        

RESULTATREGNSKAP 

fra stiftelsesdato 06.10.2022 - 31.12.2023 

        

   Note Regnskap Budsjett Budsjett  

    2023 2023 2024  

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader  2 877 011 750 000 1 355 000  
Andre inntekter   3 670 000 0 0  

SUM DRIFTSINNTEKTER     1 547 011 750 000 1 355 000  

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader   0 -9 870 -12 690  
Styrehonorar    0 -70 000 -90 000  
Revisjonshonorar  4 -14 884 -12 000 -12 000  
Forretningsførerhonorar   -98 600 -93 000 -98 600  
Konsulenthonorar  5 -4 888 -20 000 -10 000  
Drift og vedlikehold  6 -58 241 -245 000 -245 000  
Forsikringer    -119 048 -150 000 -160 000  
Kostnader sameie   0 -231 840 -231 840  
Energi/fyring    0 -220 000 -30 000  
TV-anlegg/bredbånd   -18 975 -15 732 -20 700  
Andre driftskostnader  7 -222 557 -287 420 -272 500  

SUM DRIFTSKOSTNADER     -537 192 -1 354 862 -1 183 330  

        

DRIFTSRESULTAT     1 009 819 -604 862 171 670  

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter   8 4 405 0 0  

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER   4 405 0 0  

        

ÅRSRESULTAT     1 014 224 -604 862 171 670  

        

Overføringer: 

Til opptjent egenkapital   1 014 224    
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Vedtekter 

for 

Leangenbukta Fellessameie 

Vedtatt på sameiermøte den 18.10.2022 

§ 1 Navn 

1.1 Sameiets navn er Leangenbukta Fellessameie. 
 

§ 2 Formål og virkemidler 

 2.1 Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, forvalte felles uteoppholdsareal, 
lekeområder, sykkelparkering, adkomstarealer, felles utomhus belysning, gjesteleilighet 
og andre fellesfunksjoner for hele eiendommen gnr. 412 bnr. 256 i Trondheim kommune. 

 2.2 Sameiets styre skal samarbeide med de øvrige boligsameiene og 
parkeringssameiene i prosjektet Leangenbukta, i saker av felles interesse. 

§ 3 Sameiet, sameiets eiendom 
 

 3.1 Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor hver sameier eier en ideell andel. 
Eierandelen er tinglyst på den enkelte matrikkel (boligseksjon), for alle eiendommer med 
rettigheter til Leangenbukta Fellessameie sin eiendom. Eierandelen tilsvarer 1 ideell andel 
per eierseksjon i følgende boligsameier: 
       Gnr./Bnr.  Sameierbrøk  
Sameiet Leangenbukta Byvilla 3, 4 & 5  412/442  42/xxx 
Sameiet Leangenbukta Rekkehus Bt1  412/441   18/xxx 
Sameiet Leangenbukta K og L   412/440  69/xxx 
Eventuell fremtidig utvidelse av eiendommen xxx/xxx  xx/xxx 

 3.2 Sameiets eiendom er gnr 412 bnr 256 i Trondheim Kommune. Sameiets område er 
definert jf vedlagte kart - se eget vedlegg 1. Uteoppholdsarealet omfatter felles areal for 
lek, ferdsel, opphold vei, adkomst, benker, sitteplasser, lekeapparater, m.m.  

Inntil alle eierseksjonssameiene som skal ha rett til og eierandel i fellesarealet, er 
ferdigstilt, innehar utbygger Leangenbukta AS alle nødvendige rettigheter til eiendommen 
herunder grunnbokshjemmel, jfr. § 13. Utbygger forbeholder seg retten til at reell andel 
(eierbrøk) kan utvides/reduseres.  

Fellesareal anses som overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er overskjøtet. 
Dette innebærer at utbygger forbeholder seg retten til å foreta pro et contra 
avregning for påløpte kostnader herunder offentlig gebyr, avgifter og eiendomsskatt. 

 

3.3  I tillegg til uteoppholdsarealer vil sameiet eie en gjesteleilighet som kan leies av 
sameierne. Gjesteleiligheten vil bestå av oppholdsareal inkl. kjøkkenkrok, bad og ett 
soverom. Gjesteleiligheten vil ikke oppfylle krav som selvstendig boenhet. 



Gjesteleiligheten etableres midlertidig i «Bygg L» - og vil kunne leies fra det tidspunktet 
bygget er ferdigstilt og har mottatt ferdigattest. Det er planlagt at den permanente 
gjesteleiligheten skal ligge i «Bygg E» i Reguleringsplanområdet (Hjørnebygget i sør – 
vest), dog forbeholder selger seg retten til å bestemme endelig plassering.  

Den midlertidige gjesteleiligheten med tilhørende parkeringsplass vil eies av Selger 
(Leangenbukta AS), og selger står fritt til å selge den når den permanente 
gjesteleiligheten er etablert. Den permanente gjesteleiligheten vil overleveres 
Leangenbukta Fellessameie ved ferdigstillelse av prosjektet Leangenbukta i sin helhet. 
Leangenbukta Fellessameie vil da være juridisk eier av gjesteleiligheten, og vil være 
ansvarlig for alle kostnader, drift og vedlikehold av denne. Det vedtektsfestes at 
gjesteleiligheten til enhver tid vil tilhøre Leangenbukta Fellessameie, og vil ikke kunne 
selges uten ¾ flertall i sameiet.  
 

§ 4 Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Sameiets område skal tjene som fellesareal for samtlige sameiere, og samtlige sameiere 
har rett til å bruke felles uteoppholdsarealet til det er beregnet eller vanligvis brukt til, 
herunder lek, opphold, gang- og adkomst.  

Eiendommen kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf § 2-1 og innenfor de rammer og 
begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av Eiendommen må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere.  

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Eiendommen. For øvrig vises til 
evt. ordensreglement fastsatt av årsmøtet iht. §10. 

§ 5 Rettslige disposisjoner 

Alle sameierne vil få sikret en ideell andel i sameiet iht. sameiebrøken ved at det 
tinglyses et felles skjøte/erklæring for eiendommen hvor alle andelene angis. 
Sameieandelen blir tinglyst mot den matrikkel som har rettighet i eiendommen. 

Sameierne kan ikke pantsette eller selge sin sameieandel annet enn sammen med sin 
seksjon/matrikkelenhet. 

Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover 
det som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 
14 og 15. 
 

§ 6 Betaling av felles utgifter 

6.1  Sameiet har eget driftsregnskap. 

Utgifter forbundet drift og vedlikehold av sameiet fordeles etter eierbrøk. Styret i sameiet 
fastsetter beløpene som innbetales. Beløpene fastsettes ut fra vedtatt budsjett. 
Kostnadene faktureres fra sameiet enten til de respektive eierseksjonssameierne som 
sameier tilhører eller direkte til sameier. Dersom det faktureres via eierseksjonssameiet 
så skal eierseksjonssameiet kreve inn beløpet i forbindelse med sine felleskostnader. 
 
Felleskostnader betales fra overtakelsesdato av eierseksjon. 



 6.2 Som kostnader på sameiets område anses blant annet: 
 Kostnader til drift og vedlikehold, jf § 2.1 
 Vedlikehold av felles veier, snøbrøyting, sandstrøing, gatebelysning m.m 
 Forsikring, f. eks. ansvar for felles lekeplasser 
 Eiendomsskatt og kommunale avg 
 Belysning 
 Kostnader ved forretningsførsel, revisjon og eventuelle styrehonorar 

§ 7 Ordinært sameiermøte 

 7.1 Sameiets øverste myndighet er sameiermøtet.  

Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på møtet og skal være tilgjengelig for 
medlemmene minst 8 dager og høyst 20 dager før møtet. Sameiermøtet kan bare fatte 
vedtak i de saker som er satt opp på innkallingen. 

 7.2 Styret i det enkelte boligsameie representerer sine seksjonseiere med minimum 1 
og inntil 2 representanter i forhold til deres eierandeler. Sameiermøtet er vedtaksført med 
det antall medlemmer som møter. Representantene for boligsameiene har samme antall 
stemmer som antall ideelle andeler som er tilknyttet deres eierseksjonssameie. 
Stemmegivningen kan skje ved fullmakt. 
 
7.3 Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart unødvendig 
eller det foreligger gyldig forfall. 
 
7.4 Det velges en møteleder til å lede sameiermøtet og en referent. Møtelederen 
behøver ikke være medlem i sameiet. Sameiermøtets vedtak og dissenser som forlanges 
protokollert lagres i protokoll. 

 7.5 Stemmegivning på sameiermøtet: Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak 
for å være gyldig være truffet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. 
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer, skal den velges som har fått flest stemmer (relativt flertall). 

 7.6 Sameiermøtets vedtak fattes med alminnelig flertall med følgende unntak, som 
krever minst to tredjedeler av de avgitte stemmer: 
 Endring av vedtektene, 
 Ombygging, påbygging eller andre endringer av installasjoner, innretninger og 

friarealer på sameiets område som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
 Vedtak om at enkelte medlemmer gis disposisjonsrett til deler av området, dog 

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

 Andre tiltak som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for medlemmer på mer 
enn femten prosent av årets budsjetterte inntekter. 

 7.7 Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse medlemmer 
eller andre en urimelig fordel på andre medlemmers bekostning. 

§ 8 Ekstraordinært sameiermøte 

 8.1 Ekstraordinært sameiermøte skal avholdes når styret eller når minst 10% av 
sameierne kommer med skriftlig krav om det. Innkalling og avvikling følger samme 
prosedyre som ved ordinært sameiermøte. Innkallingsfristen er minst åtte dager. 
Dersom spesielle situasjoner tilsier det med en frist på minimum tre dager. 
 

  



§ 9 Sameiets styre 

9.1  Sameiet skal ha et styre bestående av en leder og 2-12 styremedlemmer 
og med hvert sitt personlige varamedlem, som fortrinnsvis skal utgå fra styrene i 
sameiene som ligger tilhørende til eiendommen. Styrets leder velges særskilt. 
Styret konstituerer seg selv. 

Det gjelder særskilte bestemmelser i oppstartfasen, jfr §13 

9.2  Dersom et styremedlem fratrer sitt verv i boligsameiet, må vedkommende også 
fratre sitt verv i dette sameiet. Fungerende/påtroppende leder skal da tre inn i det ledige 
vervet. 

9.3  Styret skal blant annet: 
 Iverksette sameiermøtets vedtak og bestemmelser. 
 Stå for sameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser overfor andre 

instanser. 
 Forvalte, drifte og vedlikeholde sameiets eiendom, herunder føre kontroll med 

økonomien. 
 Inngå avtale med forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem, føre 

tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed. 
 Etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver. 

 Representere Sameiet utad. 

 

9.4  Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene 
forlanger det. 
 

9.5  Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtene. Styrets 
vedtak skal protokollføres, likeså alle dissenser som forlanges protokollert. 
Protokollen skal underskrives av de frammøtte styremedlemmer. 

9.6  Styret har disposisjonsrett over sameiets midler til alminnelige administrative 
formål og rett til å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på sameiermøtet. Alle 
utbetalinger utføres av forretningsfører etter attestasjon og godkjenning av styret. 

9.7  Styret er beslutningsdyktig når flertallet av styremedlemmene er til stede. 
Styrebeslutninger krever alminnelig flertall. 

9.8  Styret representerer sameiet og forplikter sameiet med underskrift av to 
styremedlemmer. 
 

§ 10 Ordensregler 

10.1 Styret kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom 
innenfor rammen av Sameiets formål. 

 

§ 11 Diverse bestemmelser 
 
11.1  Ved salg av eierseksjoner med sameieandel i Sameiet Fellessameie plikter selger å 
informere kjøper om disse vedtekter. 

 

§ 12 Oppløsning. 

12.1  Sameiet kan ikke oppløses. 



§ 13 Særlige bestemmelser i oppstartfasen av Sameiet 

Da feltet skal bygges ut i flere trinn, vil det i en overgangsperiode være behov for noen 
særskilte bestemmelser frem til de fremtidige sameierne har overtatt grunnbokshjemmel 
på alle sine områder. 

1. Interimsstyre; Representanter fra utbygger, Leangenbukta AS, innehar 
styrevervene i oppstarten av Sameiet frem til ferdigstillelse. Interimsstyret vil 
forvalte Sameiets midler på vegne av sameierne i denne perioden. 

Etter hvert som boligsameiene ferdigstilles er det aktuelt at styret kan suppleres 
med representanter fra hvert boligsameie. 

2. Utbygger sitter med råderett/grunnbokshjemmelen til sameiet inntil hele feltet er 
ferdigstilt. Sameiets områder ferdigstilles etappevis fra utbygger og overtas 
etappevis av sameiet. Ved overtakelse skal det normalt sett gås en befaring 
mellom styret i Sameiet og utbygger. Fra tidspunkt for overtakelse tar Sameiet 
over drifts- og vedlikeholdsansvar for de overtatte områdene, og felleskostnadene 
fordeles på de ferdigstilte boligsameier og sameierne i disse (selv om overskjøting 
av eierandelene i Sameiet ikke har funnet sted). 

3. Utbygger har ansvar for utvikling og utforming av alle områder frem til de er 
overtatt av sameiet. Inntil alle boligsameiene er ferdig utbygd har utbygger som 
hjemmelshaver av de aktuelle områdene, vetorett i alle saker som direkte gjelder 
ubebygde felt/områder. 

4. Dersom Sameiet pådras kostnader som knytter seg direkte til ikke ferdig utbygde 
felt, eller deler av slike felt, skal disse kostnadene dekkes av utbygger.  

5. Kostnader som direkte knytter seg til eiendommens drift, herunder 
eiendomsskatt, kommunaleavg., forsikring, strøm, service mm har utbygger rett 
til å viderefakturere iht pro & contra avregning, for de til enhver tids overtatte 
arealer.  
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V E D T E K T E R 

 

for 

 

Sameiet Leangenbukta Bygg K, L, I og J  

org. nr. 930 622 060 

 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

(Endret på årsmøte 06.05.2024.) 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Leangenbukta Bygg K, L, I og J. Sameiet er opprettet ved 

tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 144 boligseksjoner på eiendommen gnr. 412, bnr. 440 i Trondheim 

kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel. Hoveddelen består av en 

sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

 

 

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

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av tinglyst seksjonering. 

 

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

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. Bruksareal fra tegning kan avvike og 

kan ikke legges til grunn for enhetens faktiske areal. 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

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

 

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

tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til 

at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 

beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  

 

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

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
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(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 

som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 

kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

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

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

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

bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

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

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

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

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

på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende. 

 

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

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

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

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 

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

om remontering skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

(8) Sameiets fellesareal i bygg I, Lade Alle 156, har en takterrasse og et møterom med 

kjøkken som kan benyttes til møtelokaler og tilstelninger. Seksjon 70 – 144 (bygg I og J) har 

eksklusiv bruksrett til denne takterrassen og møterommet i bygg I, Lade Alle 156. Med 
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bruksretten følger pliktig ansvar for drift og vedlikehold. Det er sameiets styre som 

administrerer bruken av dette på vegne av snr 70 - 144. 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

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

eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Parkeringsplasser, felles utomhusområder og fasiliteter i anleggseiendom 

 

4.1 Realsameiet Leangenbukta Fellesareal 

Samtlige seksjoner eier en ideell andel i felles utomhusområder Realsameiet Leangenbukta 
Fellesareal, gnr. 412 bnr. 256 som er felles grønt, lek og friarealer samt gjesteleilighet for alle 
enheter/matrikler innenfor planområdet. Dette er organisert ved at den enkelte bruksenhet får 
tinglyst en eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter til. Fellesareal anses som 
overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er overskjøtet. Dette innebærer at utbygger 
forbeholder seg retten til å foreta pro et contra avregning for påløpte kostnader herunder 
offentlig gebyr, avgifter og eiendomsskatt.  
Eierandel tinglyst på den enkelte matrikkel/seksjon kan ikke selges eller på annen måte 
løsrives fra den enkelte seksjon. Realsameiet Leangenbukta Fellesareal vil ha egne 
vedtekter som regulerer forholdet mellom eierne. 
 

4.2 Realsameiet Leangenbukta P-kjeller 

Sameiets parkeringsbehov og boder ivaretas i Realsameiet Leangenbukta P-kjeller gnr. 412 
bnr. 437, som har egne vedtekter. Seksjonseiere som har rett til parkering i parkeringskjeller 
får rettigheten sikret ved tinglyst realandel i Realsameiet Leangenbukta P-kjeller. 
Seksjonseier blir etter dette sameier i garasjesameiet og må forholde seg til de til enhver tid 
gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet.  
 
Garasjeanlegget anses som overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er overskjøtet. Dette 
innebærer at utbygger forbeholder seg retten til å foreta pro et contra avregning for påløpte 
kostnader herunder offentlig gebyr, avgifter og eiendomsskatt.  
Realandel tinglyst for parkering kan selges og overskjøtes til andre innenfor de eiendommer 
som skal ha rettigheter til Realsameiet Leangenbukta P-kjeller. Realandel kan ikke selges til 
andre som ikke skal ha tilknytning til sameiet.  
 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

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

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
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e) listverk, skillevegger, tapet 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

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

 

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

 

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

ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 

likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 

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

  

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

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

 

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

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

 

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

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

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

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

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

innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

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

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

 

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

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

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

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

installasjoner, forsvarlig ved like. Dette inkluderer også beplantning/hekker som avgrenser 

mellom fellesareal og terrasser i første etasje. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 

fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper 

ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

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

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
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(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

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

unntak av varmekabler.  

 

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

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 

brukere.  

 

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

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

 

5-3 Realsameiet Leangenbukta P – kjellers ansvar for solcelleanlegg 

På enkelte av leilighetsbyggene vil det bli montert solcelleanlegg som skal levere energi til 

Realsameiet Leangenbukta P- kjeller som også er ansvarlig for anleggets drift og 

vedlikehold. Det samme gjelder kostnaden til hel eller delvis utskifting av anlegget. 

Kostnader ved drift og vedlikehold samt utskifting av dette dekkes enten inn ved energisalg 

eller direkte av Realsameiet Leangenbukta P - kjeller. 

 

Selger/utbygger har rett til å tinglyse servitutter/heftelser - Ifm. teknisk anlegg - Rett til å 

tinglyse parkeringskjellerens rett til å ha liggende, vedlikeholde og drifte solcellepanelene på 

taket. - Adkomstretter inkl. rett til offentlig adkomst iht. reguleringen - Gjensidig rettigheter til 

å stå på naboeiendom for nødvendig vedlikehold av egen eiendom - Andre servitutter og 

rettigheter som er nødvendig ifm. med eiendomsdannelsen. 

 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

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

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

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

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

Følgende kostnader fordeles med likt beløp pr. seksjon  

Kostnader forbundet med digital nøkkel, kollektivt bredbånd og tv fordeles, med en lik andel 

pr. tilknyttet seksjon.  

 

Kostnader forbundet med Realsameiet Leangenbukta Fellesareal fordeles med en lik andel 

per seksjon.  Kostnader forbundet med Realsameiet Leangenbukta P-kjeller fordeles etter 

eierbrøk. Dvs i forhold til det antall plasser den enkelte sameier disponerer og bruksrett ifm 

fellesfasiliteter. 

 

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

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

 

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

ugyldig. 
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6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 

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

 

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

eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

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

tvangsdekning.   

 

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

7.  Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

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

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

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten 

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

eierseksjonsloven § 23. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 

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

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til seks andre medlemmer. 

Det kan velges inntil to varamedlemmer. 
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(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

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

 

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

velges særskilt.  

 

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

mindre noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

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

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

varsles. 

 

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

 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

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

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

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

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

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

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

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

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

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

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

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

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

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

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

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

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
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gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

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

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

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

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

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

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

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. 

 

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

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

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

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

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

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

 

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

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

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

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

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

 

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

• behandle styrets årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 
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(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

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

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

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

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 

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

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

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

 

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

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 

en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 

årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

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

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

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

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

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

(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

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

 

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

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

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

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

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

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
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 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 

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

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

formål eller omvendt 

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

punktum 

 f)  Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

 g) endring av vedtektene 

 

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

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

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

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

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

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

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 

besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

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

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

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

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

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

10.  Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

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

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

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

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier 

selv ansvarlig for å tegne 

 

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

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

 

11.  Diverse opplysninger 

 

11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

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

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

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

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

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

utvendige arealer. 

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

med egen inngang. 

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

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

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

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i 

eierseksjonsloven. 

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

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
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11-2 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

11-3 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 

 

 

12.  Prosjektet Leangenbukta 

Prosjektet er planlagt gjennomført i flere byggetrinn, med en planlagt bebyggelse på ca. 500 

boliger. 

 

Selger/utbygger fastsetter egne vedtekter for sameiene for felles utomhus- og 

parkeringseiendom. Sameiet er forpliktet av disse vedtektene, herunder forpliktet til å betale 

sin andel av kostnadene til drift og vedlikehold av anleggseiendom og opparbeidede 

utomhusarealer, enten det dreier seg om arealer som er permanent eller temporært 

opparbeidet. Sameiets andel av disse kostnadene vil inngå i felleskostnadene, jf § 6. 

Inntil utbyggingsprosjektet Leangenbukta er ferdig utbygget er Sameiet forpliktet til å yte 

nødvendig medvirkning til at utbygger, evt den utbygger utpeker, kan gjennomføre en 

helhetlig utbygging i samsvar med Selgers planer og med de endringene som evt blir gjort 

underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la Selger vederlagsfritt benytte deler av 

Sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering av utstyr/rigg med mer. 

Utbygger tildeler parkeringsplasser ved overtakelse. 

 

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 

rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i sameiermøtet når 

utomhusanlegg, anleggseiendom og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i prosjektet. 

Bør vi ha med at selger har rett til å være representert i styret så lenge de har usolgte 

leiligheter. 

 

Bortfall av denne bestemmelsen skjer ved skriftlig bekreftelse fra Leangenbukta AS. 
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Vedtekter 

for 

Leangenbukta Garasjesameie 
Vedtatt på sameiermøte 18.10.2022 

Siste endring vedtatt på sameiermøte 29.04.2024 

§ 1 Navn 

1.1 Sameiets navn er Leangenbukta Garasjesameie. 
 

§ 2 Formål og virkemidler 

 2.1 Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, å drive og vedlikeholde sameiets 
område med bygninger, installasjoner, innretninger og parkeringsplasser. 

 2.2 Sameiets styre skal samarbeide med de øvrige boligsameiene i prosjektet 
Leangenbukta, samt Leangenbukta Fellessameie i saker av felles interesse. 

§ 3 Sameiet, sameiets eiendom 
 

 3.1 Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor hver sameier eier en ideell andel. 
Eierandelen er tinglyst på den enkelte matrikkel (boligseksjon), for alle eiendommer med 
rettigheter til Leangenbukta Garasjesameie sin eiendom. Eierandelene er knyttet til hele 
sameiets eiendom, herunder fellesrom/fellesområder, boder og installasjoner. Eierandelen 
er fordelt etter antall p-plasser og antall boder. Det er knyttet en sameiebrøk til hver 
eierandel: 
 
En bod tilsvarer en eierandel på 1/755 og en garasjeplass tilsvarer 2/755.  
Nevner utvides trinnvis iht. utvidelsen av eiendommen (utbygging av nye byggetrinn). 
Nevner ajourføres av styret eller forretningsfører uten vedtak på årsmøte.  
 
Sameiere er seksjonseiere i følgende boligselskaper: 
       Gnr./Bnr. 
Sameiet Leangenbukta Byvilla 3, 4 & 5  412/442 
Sameiet Leangenbukta Bygg I,J,K og L  412/440 
Sameiet Leangenbukta Rekkehus Bt1   412/441 
    
 
 
Seksjoner i de tilknyttede boligsameiene, som ikke har rettigheter til garasjen, gnr 412 
bnr 437, gjennom ideell andel, vil få tinglyst en realandel mot den respektives 
gnr/bnr/snr for å sikre bruksrett til fellesfasilitetene. 

 

 3.2 Sameiets eiendom er definert til: 
Parkeringskjeller, gnr 412 bnr 437 i Trondheim kommune. – registrert i grunnboken 
som anleggseiendom. 
 
Det vil bli avsatt to parkeringsplasser for bildelingstjeneste i Leangenbukta 
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Garasjesameie til disposisjon for beboere i Leangenbukta. Plassene vil eies og driftes 
av realsameiet. Det vedtektsfestes at p - plassene til enhver tid vil tilhøre realsameiet 
og vil ikke kunne selges uten ¾ flertall i sameiet. 
 
Sameiets eiendom overdras trinnvis og etter nærmere ferdigstillelsesplan fra 
utbygger.  
 
Inntil alle eierseksjonssameiene som skal ha rett til og eierandel i parkeringskjelleren, 
er ferdigstilt, innehar utbygger Leangenbukta AS alle nødvendige rettigheter til 
eiendommen herunder grunnbokshjemmel, jfr. § 16. Utbygger forbeholder seg retten 
til at reell andel (eierbrøk) kan utvides/reduseres.  
 
Parkeringsplasser, boder og fellesareal anses som overtatt selv om hjemmel til 
realandel ikke er overskjøtet. Dette innebærer at utbygger forbeholder seg retten til å 
foreta pro et contra avregning for påløpte kostnader herunder offentlig gebyr, avgifter 
og eiendomsskatt. 

§ 4 Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av garasjeanlegget slik det 
nærmere er bestemt i disse vedtekter jfr. §§ 5 og 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til. 

Som vedlegg 1 følger en bruksrettplan over Eiendommen med angivelse av 
parkeringsplassene og bodene med nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt 
over hvem som til enhver tid er eier og gis fullmakt til å endre vedlegget 
(parkeringsoversikt) uten vedtak fra sameiermøtet. Endring i vedlegget krever 
tilslutning fra de berørte rettighetshavere.  

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser og 
boder uten at de berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette. 

Eiendommen kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf § 2-1 og innenfor de rammer og 
begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av Eiendommen må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. Bilvask er 
i garasjeanlegget er kun tillatt på område avsatt for bil og sykkelvask. 

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Eiendommen. Utleie av 
garasjeplass iht. §6 er ikke å anse som næringsvirksomhet etter denne paragraf. Det er 
heller ikke tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til 
biler som er parkert på sameiets eiendom. For øvrig vises til evt. ordensreglement 
fastsatt av årsmøtet iht. §11. 

§ 5 Rettslige disposisjoner 

Alle sameierne vil få sikret en ideell andel i sameiet iht. sameiebrøken ved at det 
tinglyses et felles skjøte/erklæring for eiendommen hvor alle andelene angis. 
Sameieandelen blir tinglyst mot den matrikkel som har rettighet i eiendommen. 
Bod og parkeringsplass overtas samtidig med leiligheten.  

Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor 
rammen av disse vedtekter. 
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Sameieandel med rett til parkeringsplass/bod i garasjeanlegget kan bare pantsettes, 
selges og for øvrig disponeres over sammen med tilhørende eierseksjon med mindre 
annet uttrykkelig følger av disse vedtekter, jfr § 6. Skjøte på slik sameieandel kan 
påføres egen erklæring om dette. 

Enhver rettslig disponering (eierskifte eller utleie) av sameieandel skal uten ugrunnet 
opphold meldes skriftlig til styret eller sameiets forretningsfører med opplysning om hva 
disponeringen gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder. Ingen rettslig 
disponering av sameieandel er bindende for sameiet før den er godkjent av sameiets 
styre, med mindre det gjelder pantsettelse eller salg av sameieandel med rett til 
parkeringsplass sammen med eierseksjon og som er godkjent av det aktuelle sameie hvor 
eierseksjonen er organisert. 

Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover 
det som uttrykkelig følger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til å kreve salg 
av sameieandel med rett til parkeringsplass iht. § 6 under. 

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 
14 og 15. 
 

§ 6 Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass og bod 

En sameieandel med rett til parkeringsplass og bod i garasjeanlegget gir rett til bruk av en 
bestemt parkeringsplass og bod i garasjeanlegget. Hver slik sameieandel skal være tildelt 
et nummer som gir eksklusiv rett til en parkeringsplass og bod med samme nummer iht. 
vedlagte bruksrettplan – Vedlegg 1. 

En sameieandel med rett til parkeringsplass kan, med mindre den overføres sammen 
med seksjon i bebyggelsen, ikke overføres til andre enn seksjonseiere/andelseiere enn 
i Prosjektet Leangenbukta, r. 20160019, eventuelt andre eiendommer med rettigheter 
iht § 3. 
 
Hvis en sameier har en eierandel svarende til flere enn en p-plass, og kun har overført 
en plass sammen med seksjonen kan styret når som helst senere kreve at denne plassen 
selges. Kjøper kan kun være seksjonseier i et av sameiene tilknyttet Realsameiet 
Leangenbukta P-kjeller, evt. kan sameiet kjøpe andelen selv. Andelen skal ved et slikt 
salg selges til markedspris. Ved vurderingen av hva som er markedspris, skal det legges 
stor vekt på de priser som er oppnådd for tilsvarende andeler i sameiet de siste 6 mnd. 
forut for salget. 

En parkeringsplass i garasjeanlegget kan kun leies eller lånes ut til andre 
seksjonseiere/andelseiere i prosjektet Leangenbukta r. 20160019. 
 Ønske om utleie/utlån for mer enn 1 måned av gangen skal på forhånd skriftlig 

varsles til sameiets styre 
 Ved en leietakers/låner gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til 

sameiet har sameiets styre rett til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet 
 Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk 

ansvarlig med låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre 
sameieres eiendom i garasjeanlegget. 

 
Visse parkeringsplasser i Eiendommen er dimensjonert for kjøretøy tilpasset 
funksjonshemmede. 

Sameierne er kjent med at dersom en sameier har behov for parkeringsplass tilpasset 
funksjonshemmede, kan styret pålegge sameierne å stille til disposisjon sin plass. Dette 
gjelder bare i tilfeller der sameieren med funksjonshemning disponerer en annen 
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parkeringsplass i parkeringskjelleren under sameiets eiendom, og bruksoverlatingen skal 
skje mot at den sameier det gjelder får rett til bruk av denne parkeringsplassen. 
Det er et vilkår at vedkommende med funksjonshemning kan dokumentere at han eller 
hun på grunn av funksjonshemning har tillatelse fra kommunen til ”parkering for 
forflytningshemmede” eller annen tilfredsstillende dokumentasjon. Styret i Realsameiet 
Leangenbukta P-kjeller behandler eventuelle henvendelser vedrørende ovenstående 
ordning. Styrets avgjørelse skal være basert på henvendelse fra sameierne, og styret 
skal ikke selv initiere bruk av ordningen. 

Det er et begrenset antall HC-plasser, tildeling skjer etter ansiennitet basert på 
tidspunkt for søknad/melding om behov for om HC-plass er kommet styret i hende. Er 
ansienniteten lik skjer tildeling ved loddtrekning. 

§ 7 Betaling av fellesutgifter  

7.1  Sameiet har eget driftsregnskap. 

Utgifter forbundet drift og vedlikehold av sameiet fordeles etter eierbrøk. Dvs i forhold til 
det antall plasser den enkelte sameier disponerer og antall boder som man disponerer. 
Det vil også bli fastsatt et beløp for de som kun har bruksrett ifm 
sykkelparkering/fellesfasiliteter. 
 
Styret i sameiet fastsetter beløpene som innbetales. Beløpene fastsettes ut fra vedtatt 
budsjett. Kostnadene faktureres fra sameiet enten til de respektive 
eierseksjonssameierne som sameier tilhører eller direkte til sameier. Dersom det 
faktureres via eierseksjonssameiet så skal eierseksjonssameiet kreve inn beløpet i 
forbindelse med sine felleskostnader. 
 
Felleskostnader betales fra overtakelsesdato av eierseksjon 
 
7.2 Som fellesutgifter anses blant annet: 
 Forsikring 
 Kostnader til drift og vedlikehold 
 Eiendomsskatt og kommunale avg 
 Belysning/strøm 
 Kostnader ved forretningsførsel 
 Kostnader forbundet med vedlikehold/utskifting av porter. 
 Service av tekniske installasjoner, herunder sprinkleranlegg, ventilasjon, 

grunnvannspumpe, høytrykkspyler, kjøreport mm. 
 

§ 8 Ordinært sameiermøte 

 8.1 Sameiets øverste myndighet er sameiermøtet.  

Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på møtet og skal være tilgjengelig for 
medlemmene minst 8 dager og høyst 20 dager før møtet. Sameiermøtet kan bare fatte 
vedtak i de saker som er satt opp på innkallingen. 

 8.2 Styret i det enkelte boligsameie representerer sine seksjonseiere i forhold til deres 
eierandeler. Sameiermøtet er vedtaksført med det antall medlemmer som møter. 
Representantene for boligsameiene har samme antall stemmer som antall ideelle andeler 
som er tilknyttet deres eierseksjonssameie. Stemmegivningen kan skje ved fullmakt. 
 
8.3 Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart unødvendig 
eller det foreligger gyldig forfall. 
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8.4 Det velges en møteleder til å lede sameiermøtet og en referent. Møtelederen 
behøver ikke være medlem i sameiet. Sameiermøtets vedtak og dissenser som forlanges 
protokollert lagres i protokoll. 

 8.5 Stemmegivning på sameiermøtet: Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak 
for å være gyldig være truffet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. 
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer, skal den velges som har fått flest stemmer (relativt flertall). 

 8.6 Sameiermøtets vedtak fattes med alminnelig flertall med følgende unntak, som 
krever minst to tredjedeler av de avgitte stemmer: 
 Endring av vedtektene, 
 Ombygging, påbygging eller andre endringer av installasjoner, innretninger og 

friarealer på sameiets område som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
 Vedtak om at enkelte medlemmer gis disposisjonsrett til deler av området, dog 

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

 Andre tiltak som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for medlemmer på mer 
enn femten prosent av årets budsjetterte inntekter. 

 8.7 Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse medlemmer 
eller andre en urimelig fordel på andre medlemmers bekostning. 
 
 

§ 9 Ekstraordinært sameiermøte 

 9.1 Ekstraordinært sameiermøte skal avholdes når styret eller når minst 10% av 
sameierne kommer med skriftlig krav om det. Innkalling og avvikling følger samme 
prosedyre som ved ordinært sameiermøte. Innkallingsfristen er minst åtte dager. 
Dersom spesielle situasjoner tilsier det med en frist på minimum tre dager. 
 
 

§ 10 Sameiets styre 

10.1 Sameiet skal ha et styre bestående av en leder og 3-8 styremedlemmer og 
inntil 2 varamedlemmer, som fortrinnsvis skal utgå fra styrene i sameiene som 
ligger til garasjeeiendommen. Styrets leder velges særskilt. Styret konstituerer 
seg selv. 

Det gjelder særskilte bestemmelser i oppstartfasen, jfr §16 

10.2 Dersom et styremedlem fratrer sitt verv i boligsameiet, må vedkommende også 
fratre sitt verv i dette sameiet. Fungerende/påtroppende leder skal da tre inn i det ledige 
vervet. 

10.3 Styret skal blant annet: 
 Iverksette sameiermøtets vedtak og bestemmelser. 
 Stå for sameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser overfor andre 

instanser. 
 Forvalte område, herunder føre kontroll med økonomien. 
 Inngå avtale med forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem, føre 

tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed. 
 Etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver. 

 Representere Sameiet utad. 
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10.4 Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene 
forlanger det. 
 

10.5 Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtene. Styrets 
vedtak skal protokollføres, likeså alle dissenser som forlanges protokollert. 
Protokollen skal underskrives av de frammøtte styremedlemmer. 

10.6 Styret har disposisjonsrett over sameiets midler til alminnelige administrative 
formål og rett til å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på sameiermøtet. Alle 
utbetalinger utføres av forretningsfører etter attestasjon og godkjenning av styret. 

10.7 Styret er beslutningsdyktig når flertallet av styremedlemmene er til stede. 
Styrebeslutninger krever alminnelig flertall. 

10.8 Styret representerer sameiet og forplikter sameiet med underskrift av to 
styremedlemmer. 
 

§ 11 Ordensregler 

11.1 Styret kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor 
rammen av Sameiets formål. 

 

§ 12 Diverse bestemmelser 
 
12.1 Ved salg av eierseksjoner med sameieandel i Realsameiet Leangenbukta P-kjeller 
plikter selger å informere kjøper om disse vedtekter. 
 
 

 
§ 13 Kameraovervåkning 

13.1 Kameraovervåkning er tillatt i sameiets arealer. Styret har ansvar for at 
kameraovervåkning foregår i henhold til gjeldende regelverk. 

 

 

§ 14 Solcellepanel og energi 

14.1 Strømforbruk i p - kjeller, herunder elbillading, belysning, tekniske installasjoner 
mm. leveres delvis av solcellepanel montert på enkelte av leilighetsbyggenes tak. Drift 
og vedlikehold av tak besørges av de respektive eierseksjonssameier, som er pliktig til 
å levere energi til Realsameiet Leangenbukta P - kjeller. Kostnader ved drift og 
vedlikehold samt utskifting av solcelleanlegget skal dekkes av Realsameiet 
Leangenbukta P - kjeller enten ved energikjøp eller som en direkte fobruksuavhengig 
kostnad. Det samme gjelder kostnaden ved hel eller delvis utskifting av anlegget. 
Realsameiet Leangenbukta P - kjeller er pliktig til å kjøpe energi. Det vil bli tinglyst 
erklæring som ivaretar forholdet til plikter og rettigheter til solceller og leveranse av 
energi.  

§ 15 Oppløsning 

15.1 Sameiet kan ikke oppløses. 
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§ 16 Særlige bestemmelser i oppstartfasen av Sameiet 

Da feltet skal bygges ut i flere trinn, vil det i en overgangsperiode være behov for noen 
særskilte bestemmelser frem til de fremtidige sameierne har overtatt grunnbokshjemmel 
på alle sine områder. 

1. Interimsstyre; Representanter fra utbygger, Leangenbukta AS, innehar 
styrevervene i oppstarten av Sameiet frem til ferdigstillelse. Interimsstyret vil 
forvalte Sameiets midler på vegne av sameierne i denne perioden. 

Etter hvert som de tilknyttede boligsameiene ferdigstilles er det aktuelt at styret 
kan suppleres med representanter fra hvert boligsameie. 

2. Utbygger sitter med råderett/grunnbokshjemmelen til sameiet inntil hele feltet er 
ferdigstilt. Sameiets områder ferdigstilles etappevis fra utbygger og overtas 
etappevis av sameiet. Ved overtakelse skal det normalt sett gås en befaring 
mellom styret i Sameiet og utbygger. Fra tidspunkt for overtakelse tar Sameiet 
over drifts- og vedlikeholdsansvar for de overtatte områdene, og felleskostnadene 
fordeles på de ferdigstilte boligsameier og sameierne i disse (selv om overskjøting 
av eierandelene i Sameiet ikke har funnet sted). 

3. Utbygger har ansvar for utvikling og utforming av alle områder frem til de er 
overtatt av sameiet. Inntil alle boligsameiene er ferdig utbygd har utbygger som 
hjemmelshaver av de aktuelle områdene, vetorett i alle saker som direkte gjelder 
ubebygde felt/områder. 

4. Dersom Sameiet pådras kostnader som knytter seg direkte til ikke ferdig utbygde 
felt, eller deler av slike felt, skal disse kostnadene dekkes av utbygger.  

5. Kostnader som direkte knytter seg til eiendommens drift, herunder 
eiendomsskatt, kommunaleavg., forsikring, strøm, service mm har utbygger rett 
til å viderefakturere iht pro & contra avregning for de til enhver tid overtatte 
arealer, herunder tatt i bruk. 
 
 

oOOo 
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BESKYTTET

V E D T E K T E R 
 

for 
 

Sameiet Leangenbukta Bygg I, J, K og L  
org. nr. 930 622 060 

 
 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 
(Endret på årsmøte 06.05.2024.) 
 

 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Sameiet Leangenbukta Bygg I, J, K og L. Sameiet er opprettet ved 
tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 144 boligseksjoner på eiendommen gnr. 412, bnr. 440 i Trondheim 
kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel. Hoveddelen består av en 
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
 
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av tinglyst seksjonering. 

 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. Bruksareal fra tegning kan avvike og 
kan ikke legges til grunn for enhetens faktiske areal. 
 

2.  Rettslig disposisjonsrett  
 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder 
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til 
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  
 
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
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(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
(8) Sameiets fellesareal i bygg I, Lade Alle 156, har en takterrasse og et møterom med 
kjøkken som kan benyttes til møtelokaler og tilstelninger. Seksjon 70 – 144 (bygg I og J) har 
eksklusiv bruksrett til denne takterrassen og møterommet i bygg I, Lade Alle 156. Med 
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bruksretten følger pliktig ansvar for drift og vedlikehold. Det er sameiets styre som 
administrerer bruken av dette på vegne av snr 70 - 144. 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
 
4. Parkeringsplasser, felles utomhusområder og fasiliteter i anleggseiendom 
 
4.1 Realsameiet Leangenbukta Fellesareal 
Samtlige seksjoner eier en ideell andel i felles utomhusområder Realsameiet Leangenbukta 
Fellesareal, gnr. 412 bnr. 256 som er felles grønt, lek og friarealer samt gjesteleilighet for alle 
enheter/matrikler innenfor planområdet. Dette er organisert ved at den enkelte bruksenhet får 
tinglyst en eierandel for de fellesarealer de skal ha rettigheter til. Fellesareal anses som 
overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er overskjøtet. Dette innebærer at utbygger 
forbeholder seg retten til å foreta pro et contra avregning for påløpte kostnader herunder 
offentlig gebyr, avgifter og eiendomsskatt.  
Eierandel tinglyst på den enkelte matrikkel/seksjon kan ikke selges eller på annen måte 
løsrives fra den enkelte seksjon. Realsameiet Leangenbukta Fellesareal vil ha egne 
vedtekter som regulerer forholdet mellom eierne. 
 
4.2 Realsameiet Leangenbukta P-kjeller 
Sameiets parkeringsbehov og boder ivaretas i Realsameiet Leangenbukta P-kjeller gnr. 412 
bnr. 437, som har egne vedtekter. Seksjonseiere som har rett til parkering i parkeringskjeller 
får rettigheten sikret ved tinglyst realandel i Realsameiet Leangenbukta P-kjeller. 
Seksjonseier blir etter dette sameier i garasjesameiet og må forholde seg til de til enhver tid 
gjeldende budsjett og vedtekter for dette sameiet.  
 
Garasjeanlegget anses som overtatt selv om hjemmel til realandel ikke er overskjøtet. Dette 
innebærer at utbygger forbeholder seg retten til å foreta pro et contra avregning for påløpte 
kostnader herunder offentlig gebyr, avgifter og eiendomsskatt.  
Realandel tinglyst for parkering kan selges og overskjøtes til andre innenfor de eiendommer 
som skal ha rettigheter til Realsameiet Leangenbukta P-kjeller. Realandel kan ikke selges til 
andre som ikke skal ha tilknytning til sameiet.  
 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
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e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i)  innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  
 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 
likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Dette inkluderer også beplantning/hekker som avgrenser 
mellom fellesareal og terrasser i første etasje. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper 
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
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(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
5-3 Realsameiet Leangenbukta P – kjellers ansvar for solcelleanlegg 
På enkelte av leilighetsbyggene vil det bli montert solcelleanlegg som skal levere energi til 
Realsameiet Leangenbukta P- kjeller som også er ansvarlig for anleggets drift og 
vedlikehold. Det samme gjelder kostnaden til hel eller delvis utskifting av anlegget. 
Kostnader ved drift og vedlikehold samt utskifting av dette dekkes enten inn ved energisalg 
eller direkte av Realsameiet Leangenbukta P - kjeller. 
 
Selger/utbygger har rett til å tinglyse servitutter/heftelser - Ifm. teknisk anlegg - Rett til å 
tinglyse parkeringskjellerens rett til å ha liggende, vedlikeholde og drifte solcellepanelene på 
taket. - Adkomstretter inkl. rett til offentlig adkomst iht. reguleringen - Gjensidig rettigheter til 
å stå på naboeiendom for nødvendig vedlikehold av egen eiendom - Andre servitutter og 
rettigheter som er nødvendig ifm. med eiendomsdannelsen. 
 
 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

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

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
Følgende kostnader fordeles med likt beløp pr. seksjon  
Kostnader forbundet med digital nøkkel, kollektivt bredbånd og tv fordeles, med en lik andel 
pr. tilknyttet seksjon.  
 
Kostnader forbundet med Realsameiet Leangenbukta Fellesareal fordeles med en lik andel 
per seksjon.  Kostnader forbundet med Realsameiet Leangenbukta P-kjeller fordeles etter 
eierbrøk. Dvs i forhold til det antall plasser den enkelte sameier disponerer og bruksrett ifm 
fellesfasiliteter. 
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
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6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
 
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 
7.  Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten 
varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 
eierseksjonsloven § 23. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til seks andre medlemmer. 
Det kan velges inntil to varamedlemmer. 
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(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 
mindre noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
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gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets årsrapport   

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  

 behandle vederlag til styret 
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(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
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 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt 

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

 f)  Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 
åttende ledd. 

 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 
ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 
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Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
10.  Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
 
10-3 Forsikring 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier 
selv ansvarlig for å tegne 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11.  Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

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

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

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

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

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

utvendige arealer. 

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

med egen inngang. 

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

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

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

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i 

eierseksjonsloven. 

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

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
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11-2 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-3 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 
 
 
12.  Prosjektet Leangenbukta 
Prosjektet er planlagt gjennomført i flere byggetrinn, med en planlagt bebyggelse på ca. 500 
boliger. 
 
Selger/utbygger fastsetter egne vedtekter for sameiene for felles utomhus- og 
parkeringseiendom. Sameiet er forpliktet av disse vedtektene, herunder forpliktet til å betale 
sin andel av kostnadene til drift og vedlikehold av anleggseiendom og opparbeidede 
utomhusarealer, enten det dreier seg om arealer som er permanent eller temporært 
opparbeidet. Sameiets andel av disse kostnadene vil inngå i felleskostnadene, jf § 6. 
Inntil utbyggingsprosjektet Leangenbukta er ferdig utbygget er Sameiet forpliktet til å yte 
nødvendig medvirkning til at utbygger, evt den utbygger utpeker, kan gjennomføre en 
helhetlig utbygging i samsvar med Selgers planer og med de endringene som evt blir gjort 
underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la Selger vederlagsfritt benytte deler av 
Sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering av utstyr/rigg med mer. 
Utbygger tildeler parkeringsplasser ved overtakelse. 
 
Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 
rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i sameiermøtet når 
utomhusanlegg, anleggseiendom og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i prosjektet. 
Bør vi ha med at selger har rett til å være representert i styret så lenge de har usolgte 
leiligheter. 
 
Bortfall av denne bestemmelsen skjer ved skriftlig bekreftelse fra Leangenbukta AS. 
 
 
 





