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Om Tilstandsrapporten

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

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

Forklaring av tilstandsgrader

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

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022. Norsk Standard 3600:2018 er
også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

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

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

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

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

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

Hvordan lese rapporten

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

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

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

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

TG IU Ikke undersøkt

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

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 20.10.2025

Referansenummer 15076518

Meglerforetakets oppdragsnummer 204-25-0141

Hjemmelshaver/selger Thomas Callum Hogan Lange

Bygningssakkyndig inspektør Eirik Sævareid

Tilstede på befaringen Thomas Callum Hogan Lange.

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 10 °C

Rapportdato 21.10.2025 15:04

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Gjerdebakken 38

Postnummer/sted 4027 STAVANGER

Kommune 1103 - Stavanger

Gnr./Bnr.: 28/3843

Andelsnr./Aksjenr. 2/2

Borettslag / Sameie EPLESTIEN BORETTSLAG

Tomt Eiet tomt: 0 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet. 2022

Byggemåte

Leilighet.
Felles trappeoppgang med heis.
Garasje i boligens underetasje.
Leilighetsbygg oppført i 2022.
Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong.
Fundamentert på ukjent byggegrunn.
Bygget er oppført med parkeringsanlegg i nederste etasje.
Yttervegger av trekonstruksjoner.
Fasaden er kledd med stående trekledning.
Etasjeskillere av betong.
Flatt tak (ikke besiktiget).
Leiligheten har entrédør med brannklasse B30.
Vinduer og balkongdør med karmer av tre, og tre-lags glass.
Oppvarming med radiatorer tilkoblet varmesentral.
Balansert ventilasjon.
Leilighet beliggende i byggets 1. etasje.
Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass og bod i felles garasje.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

89 % 0 %0 % 11 %

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

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

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

Arealbegreper

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

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

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

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

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

Måleverdige arealer

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

Arealer med lav himlingshøyde

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

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

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

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

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

Lovlighet

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

Skjønnsvurderinger

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

Bruksareal (BRA)

Leilighet.
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

U.etg 48 7 55 9

Stue, bad og 2
soverom.

Bod. Terrasse.

1.etg 74 74 9

Gang, bod,
bad/vask,
stue/kjøkken og 2
soverom.

Balkong.

SUM 122 7 129 18

Total bruksareal: 129 m²

Leiligheten inneholder 119 m2 P-ROM og 3 m2 S-ROM.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom - Bad U.etg

Bad fra byggeår.
Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger.
Vegghengt servantinnredning med skuffer.
Ovenpåliggende servant med to-greps armatur.
Dusjhjørne med dører.
Vegghengt toalett.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
1 sluk.
Synlige avløpsrør av plast.
Mekanisk avtrekk med ventil i himling.

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

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

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Det er ikke funnet nødvendig og foreta fuktmåling grunnet våtrommets alder.

Våtrom - Bad/vask 1.etg

Bad/vask fra byggeår.
Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger.
Vegghengt servantinnredning med skuffer.
Dobbel ovenpåliggende servant med ett-greps armaturer.
Dusjhjørne med dører.
Vegghengt dusjarmatur.
Vegghengt toalett.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
2 sluker.
Synlige avløpsrør av plast.
Mekanisk avtrekk med ventil i himling.
Opplegg for vaskemaskin.

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

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

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Det er ikke funnet nødvendig og foreta fuktmåling grunnet våtrommets alder.
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Kjøkken

Kjøkkeninnredning fra byggeår.
Med glatte fronter.
Benkeplate av laminat.
Nedfelt oppvaskkum med ett-greps kjøkkenarmatur.
Integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser.
Ventilator i overskap.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
Synlige avløpsrør av plast.
Gulvflater belagt med parkett.
Vegg og himlingsflater i malte og treplatebelagte flater.

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

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

Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett.
Vegg- og himlingsflater i malte og treplatebelagte flater.
Glatte innerdører.
Balansert ventilasjon.
Oppvarming med radiatorer tilkoblet varmesentral.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon

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

Innvendige trapper

Innvendig trapp av tre med rekkverk av tre.

Innvendige trapper

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

Etasjeskiller - 1.etg

Etasjeskille av betong.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrør med rør-i-rør system.
Leilighetens stoppekran er plassert i fordelerskap.
Synlige avløpsrør i plast.
Stakeluke er ikke lokalisert.
Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på bad.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.
Leiligheten er oppvarmet med radiatorer tilkoblet varmesentral.
Balansert ventilasjon (fra byggeår) med ventilasjonsaggregat plassert i bod/teknisk rom.

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

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

TGIU Varmesentral (eksempelvis
fyrkjele, varmepumpe,
fjernvarme, pelletsanlegg,
gasskjel etc.)

Anlegget er felles for bygningen. Bygningsdelen er ikke undersøkt.

Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Radon

TGIU Radon Det er ikke foretatt radonmåling i boligen. Boligen er bygget etter at krav om
radonsperre ble innført, men forholdet/utførelsen er ikke dokumentert. For å kartlegge
de faktiske forholdene, må det gjennomføres målinger.

Elektrisk anlegg

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

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

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

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Yttervegger inkl. fasader og konstruksjon

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

Konstruksjon - Fasader ink. kledning

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

Dører og vinduer

Leiligheten har entrédør med brannklasse B30.
Vinduer med karmer av tre, og tre-lags glass (fra byggeår).
Terrassedør med karmer av tre, og tre-lags glass (fra byggeår).
Balkongdør med karmer av tre, og tre-lags glass (fra byggeår).

Vinduer - Dører

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

Balkonger, terrasser, veranda etc - 1.etg

Utgang fra stue til balkong på ca 9 m2.
Rekkverkshøyde er målt til 1,07 meter.
Balkong i betongkonstruksjoner med
rekkverk av metall.
Gulvoverflater er belagt med terrassebord.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

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

Terrasser / platting på terreng - U.etg

Utgang fra stue til terrasse på ca 9 m2.
Terrasse i trekonstruksjoner.
Gulvoverflater er belagt med terrassebord.

Terrasser på terreng (understøttet av bjelker / pilarer)

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

TGIU Fundamenter Fundamentene var ikke tilgjengelig for undersøkelser, noe som gjorde at
utførelsen/tilstanden ikke lot seg kontrollere.
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Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

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

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen. Stue: 2,59m. Soverom: 2,40m. Bad: 2,40m.

Rom for varig opphold

Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

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

Plantegning er fremlagt.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Det er ikke kjent om det er utført arbeider på boligen de siste fem år.

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

Det er fremlagt samsvarserklæring, datert 04.08.21

Dokumentasjon på el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utført el-tilsyn på boligen de siste fem år. Forholdet er ikke
videre undersøkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke aktuelt.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 14.10.25
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

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

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

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

Eksempler

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

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

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

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

Eksempler

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Egenerklæring
Gjerdebakken 38, 4027 STAVANGER 14 Oct 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Gjerdebakken 38 Gjerdebakken 38

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

11.2023

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

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

01.02.2024

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

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53

Informasjon om selger
Selger

Lange, Christiane Antoinette

Selger

Lange, Thomas Callum Hogan

Forbehold

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

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



Side 2

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring
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Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95448689



Egenerklæringsskjema
Name Date

Lange, Christiane Antoinette 

Hogan
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Identification
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.10.25  Side 1 av 3Saksbehandler: Torill Bollestad

Eplestien Borettslag

Gjerdebakken 38

Organisasjonsnr: 925 776 335

4027 STAVANGER

Vår ref.:

Type:

Eiere: Thomas Lange, Christiane Lange

431/2

Frittstående Borettslag

2Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 26 906
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Filteravtale 30
Heime 100
A konto renter 21 313
Felleskostnader 4 114
Drift fellesområder 270
Tillegg parkeringsplass 180

Tilleggsytelser: Altibox Flex 499
Måler: Fjernvarme: 68159690 ( 430 - 2) 200

Kaldt vann: 43095292 ( 431 - 2) 200

Avtale om finansiering av felleskostnader hos Klare Finans AS
3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 4 342 500 4 342 500
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 365 371 499 71 233 999

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 135849719, Husbanken

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 13.10.2025: 4.44% pa.
Antall terminer til innfrielse: 107
Saldo per 13.10.2025: 43 386 499
Andel av saldo: 0
Første termin: 30.06.2022Neste avdrag: 30.06.2030 ( siste termin 30.06.2052 )
Pt rente
Dette er et IN-lån, som gir andelseier mulighet til å betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i året. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lånenummer: 16365154124, Dnb Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 13.10.2025: 5.59% pa.
Antall terminer til innfrielse: 105
Saldo per 13.10.2025: 17 462 500
Andel av saldo: 4 342 500
Første termin: 30.03.2022Neste avdrag: 30.03.2030 ( siste termin 30.12.2051 )
pt.rente
Dette er et IN-lån, som gir andelseier mulighet til å betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i året. Kontakt Bate for mer
informasjon.
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.03.2030
 utgjøre ca kr 8 458,00 per måned for denne boligen

Lånenummer: 16365624686, Dnb Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 13.10.2025: 5.49% pa.
Antall terminer til innfrielse: 106
Saldo per 13.10.2025: 11 127 500
Andel av saldo: 0
Første termin: 30.09.2022Neste avdrag: 30.03.2030 ( siste termin 31.03.2052 )
pt rente



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.10.25  Side 2 av 3Saksbehandler: Torill Bollestad

Eplestien Borettslag

Gjerdebakken 38

Organisasjonsnr: 925 776 335

4027 STAVANGER

Vår ref.:

Type:

Eiere: Thomas Lange, Christiane Lange

431/2

Frittstående Borettslag

3: Fellesgjeld
Dette er et IN-lån, som gir andelseier mulighet til å betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i året. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lånenummer: 135849735, Husbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 13.10.2025: 4.44% pa.
Antall terminer til innfrielse: 108
Saldo per 13.10.2025: 51 543 000
Andel av saldo: 0
Første termin: 30.09.2022Neste avdrag: 30.09.2030 ( siste termin 30.09.2052 )
pt rente
Dette er et IN-lån, som gir andelseier mulighet til å betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i året. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lånenummer: 135852911, Husbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 13.10.2025: 4.44% pa.
Antall terminer til innfrielse: 110
Saldo per 13.10.2025: 45 272 500
Andel av saldo: 0
Første termin: 30.03.2023Neste avdrag: 30.03.2030 ( siste termin 30.03.2053 )
pt rente
Dette er et IN-lån, som gir andelseier mulighet til å betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i året. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lånenummer: 135856391, Husbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 13.10.2025: 4.44% pa.
Antall terminer til innfrielse: 110
Saldo per 13.10.2025: 39 005 000
Andel av saldo: 0
Første termin: 30.03.2023Neste avdrag: 30.03.2031 ( siste termin 30.03.2053 )
pt rente
Dette er et IN-lån, som gir andelseier mulighet til å betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i året. Kontakt Bate for mer
informasjon.

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Johannes Meltveit

Adresse: Gjerdebakken 6

Postnr/-sted: 4027  STAVANGER

Telefon: Mob.: 92889520

E-post: eplestien@styretmitt.no

5: Restanse felleskostnader pr. 13.10.2025
Utestående saldo: 0

Restanse:Felleskostnader: 0 0
Forskudd:Gebyr: 0 0
Overdekning:Rente: 0 0

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:4 342 500 1 376
Utgifter:Annen formue: 24 074 263 804



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.10.25  Side 3 av 3Saksbehandler: Torill Bollestad

Eplestien Borettslag

Gjerdebakken 38

Organisasjonsnr: 925 776 335

4027 STAVANGER

Vår ref.:

Type:

Eiere: Thomas Lange, Christiane Lange

431/2

Frittstående Borettslag

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000 1 447 500

2 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeår: 2022

Gårds/bruksnr: 28/3843

Bygningstype: Blokk med heis

9: Forsikring
IF Skadeforsikring Polisenr:Forsikret i: SP0003959882

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
SSBnr: H0102

1 Oppvarmingstype:Etasje: Fjernvarme
Ja BRAHeis: 121

Parkeringstype:              Felles garasjeanlegg (45 og 23)

Nei Antall rom:Systemlås:
Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Brøk 121
Fasiliteter:

- 107  andeler
- Internett/ TV  - Altibox Flex 200
- Parkering i underetasjen - tingsrettlig sameie.
- Smartly avregner el bil lading
- Målere for kaldt vann og fjernvarme må avleses ved eierskifte
- Har IN avtale
- Drivhus og felleslokalet - bruksrett
- Andeler i borettslaget har ikke forkjøpsrett
- Pliktig medlemskap for den enkelte beboer i Sameiet Eplestien Fellesanlegg. og Tasta Rustå Velforening
- Kjøper skal betale felleskostnader fra og med overtakelsesdato, og mottar faktura i eget navn.
Borettslaget vedtok fusjon med Eplestien 2 Eplestien 3 og Eplestein 4 på generalforsamling 2024. Fusjonen ble gjennomført 01.01.2025.
Enhet 1 - 34 = Eplestien borettslag 1
Enhet 35 - 69 = Eplestien borettslag 2
Enhet 70 - 91 = Eplestien borettslag 3
Enhet 92 - 107 = Eplestien borettslag 4
Parkeringsplass nr 45 - bod nr 13



VEDTEKTER 

FOR 

SAMEIET EPLESTIEN FELLESANLEGG 
Org. Nr: 932 524 260 

 

 
1. ORGANISERINGEN AV BOLIGOMRÅDET EPLESTIEN, NAVN OG FORMÅL 

1.1 Organiseringen av boligområdet 

Eplestien er et større sammenhengende boligområde, bestående av 26 stk. rekkehus og 4 

stk. boligblokker. 

 
Bebyggelsen på Eplestien består av følgende blokkbebyggelse/leiligheter og rekkehus 

(samlet benevnt Boligene), alle i Stavanger kommune: 

 

• Boligblokken tilhørende Eplestien Borettslag, etablert på gnr. 28 bnr. 3843 

• Boligblokken tilhørende Eplestien Borettslag, etablert på gnr. 28 bnr. 3837 

• Boligblokken tilhørende Eplestien Borettslag, etablert på gnr. 28 bnr. 3844 

• Boligblokken tilhørende Eplestein Borettslag, etablert på gnr. 28 bnr. 3845 

• Totalt 26 rekkehus, etablert på gnr. 28 bnr. 3846 til 3860 og 3870 til 3880 

 
Innenfor boligområdet Eplestien er det utendørsarealer, et felleshus/-lokale med ulike 

funksjoner (forsamlingslokale, delerom og treningsrom), 2 gjestehybler, drivhus og 

garasjeanlegg, som skal være til bruk for alle beboerne innenfor området iht. den nærmere 

regulering i disse vedtektene, og som dermed skal eies av eiere av Boligene i fellesskap. Disse 

eiendommene / felleslokalene er: 

 

• Et parkeringsanlegg oppført på en anleggseiendom under bakken, med gnr. 28 bnr. 

3838 ("Garasjeanlegget"), og uteområdet gnr. bnr. 3884. 

• Felleshuset oppført på Felleseiendommen ("Felleslokalet") 

• 2 stk. gjestehybler i boligblokkene tilhørende Eplestien Borettslag, trinn 2. 

 
Boligområdet er organisert slik at parkeringsplasser til eksklusiv bruk for de beboere som 

har kjøpt parkeringsplass, er lokalisert i Garasjeanlegget. 

 
Garasjeanlegget, Felleseiendommen, Felleslokalet og Gjestehyblene skal være til felles bruk 

for beboerne innenfor boligområdet, iht. slik regulering og med slike begrensninger som 

fremgår av disse vedtekter og fastsatte Retningslinjer for bruk av Felleslokalet og 

Gjestehyblene (se punkt 2.2 nedenfor). 
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1.2 Sameiets navn, formål og registrering i Brønnøysundregistrene 

Garasjeanlegget, Felleseiendommen og Felleslokalene (sammen kalt "Fellesanleggene") 

skal eies og driftes i fellesskap av sameierne. 

 
Navnet på det tingsrettslige sameiet skal være Sameiet Eplestien Fellesanlegg. 

 
Sameierne er de som til enhver tid eier en Bolig innenfor boligområdet Eplestien, ref. punkt 

1.1 ovenfor. 

 
Disse vedtekter er gjeldende for det felles eierskap i Fellesanleggene, og har som formål å 

organisere det felles eierskap, forvaltning, drift, bruk, vedlikehold og påkostninger m.m. av 

Fellesanleggene, til beste for det enkelte sameier og for fellesskapet innfor boligområdet. 

Den enkelte sameiers rettigheter og plikter er også regulert i disse vedtektene. 

 
2. SAMEIEETS EIENDOMMER, BRUK AV FELLESANLEGGENE, LEVERANSE AV 

TJENESTER FRA HEIME 

2.1 Eierskap til Fellesanleggene 

Sameieren eier i fellesskap Fellesanleggene i et tingsrettslig sameie. Hjemmelen til 

Felleseiendommen skal tinglyses på hvert av rekkehusene og hvert av borettslagene, med 

tellere tilsvarende 1 for hver Bolig (dvs. teller 1 for rekkehus og tellere for hvert av 

borettslagene tilsvarende antall leiligheter i borettslaget). 

 
Hjemmelen til Garasjeanlegget er tinglyst på borettslagene, med tellere tilsvarende 1 for hver 

Bolig i hvert av borettslagene, men også denne eiendommen eies av sameierne i fellesskap, 

via Sameiet Eplestien. 

 
2.2 Regler for drift og bruk av Felleslokalene og Gjestehyblene 

Regler for utlån, bruk, utvask, dekning av variable utgifter mv. tilknyttet Felleslokalet og 

Gjestehyblene, skal reguleres i egne retningslinjer for bruk av Felleslokalet og Gjestehyblene. 

Disse skal fastsettes av styret i Sameiet Eplestien Fellesanlegg. 

 
2.3 Avtale om leveranse av tjenester fra Heime 

Heime Proptech AS ("Heime") er en leverandør av et tjenesteprogram med tilhørende 

teknologi for tilrettelegging av deling- og fellesskapsløsninger, med formål å skape 

dynamiske og bedre nabolag, muliggjøre deletjenester og legge til rette for fellesskap og 

sosial omgang. Dette gjelder blant annet lånerom for verktøy, fritidsutstyr og andre 

praktiske beboerne kun trenger en gang i blant. 

 
Sameiet har inngått avtale med Heime om leveranse av slike tjenester, samt om leveranse 

av løsninger / håndtering av utleie av Felleslokalet og Gjestehyblene. Styret har fullmakt til 

å beslutte endringer i den til enhver tid leveranse av fellestjenester fra Heime, men med 

følgende begrensninger: 
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- endringene i leveransen ikke medfører en økning av vederlaget under avtalen 

med Heime på mer enn 20 % pr. år 

 
- endringene i leveransen ikke er av vesentlig karakter 

 
Dersom endringene overskrider nevnte begrensninger, skal styret se til at forslaget til 

endringer forelegges årsmøtet for beslutning. Endringer vedtas i så tilfelle med alminnelig 

flertall av avgitte stemmer. 

 
2.4 Rett til bruk / plikt til å betale fellesutgifter 

Det er de som til enhver tid eier en Bolig innenfor boligområdet Eplestien er sameiere i 

Sameiet Eplestien, og som i denne egenskap plikter å betalte sin andel av felleskostnadene 

(se punkt 13 og 14 nedenfor). 

 
Dersom en sameier har overlatt bruken av sin Bolig til tredjemenn (typisk ved utleie), er det 

den / de som til enhver tid bor i Boligen som har rett til å benytte / bruke Sameiets 

Fellesanlegg. Det vil si at en eier av Bolig på Eplestien, som ikke selv bor på området, ikke 

kan benytte seg av Fellesanleggene. Utleie av Felleslokaler til tredjemenn er tillatt iht. det 

til enhver tids gjeldende reglement for drift og utleie av slike lokaler. 

 
3. FYSISK BRUK AV GARASJEANLEGGET 

Garasjeanlegget består av parkeringsplasser og boder som er tildelt de enkelte Sameiere som 

har kjøpt bruksrett til fast parkeringsplass. Parkeringsrettighetene til rekkehusene er 

tinglyst, se vedlegg 1. Den konkrete beliggenheten til parkeringsplassen til hvert av 

rekkehusene fremgår av den tinglyste erklæringen. 

 
Borettslagenes parkeringsrettigheter og bruksrett til boder er sikret rettsvern ved at de har 

hjemmelen til Garasjeanlegget. Beliggenhetene til borettslagsandelene sine 

parkeringsplasser og boder fremgår av kart vedlagt som vedlegg 2. Styret skal se til at 

vedlegg 2 oppdateres fortløpende ifbm. ombytting, salg og utleie av parkeringsplasser. 

 
Retten til eksklusiv bruk av parkeringsplass kan kun overdras sammen med Boligen de i 

utgangspunktet ble solgt sammen med, eller til andre eiere av Bolig innenfor boligområdet 

Eplestien. Den samme begrensning gjelder for utleie, men slik at dette ikke gjelder dersom 

det ikke er noen beboere innenfor Eplestien som ønsker å leie parkeringsplass. I slike tilfeller 

skal styret samtykke til at plassen kan leies ut til navngitt person utenfor Eplestien, i en 

periode på maks 2 år. 

 
Det kan ikke henges opp skap, hyller eller lignende på parkeringsplassene uten samtykke 

fra styret i Sameiet Eplestien. Dette gjelder også for beboerne som har eksklusiv bruksrett 

til parkeringsplass. Styret i Sameiet Eplestien kan utarbeide ordensregler for bruk av 

Garasjeanlegget. Disse vedtas på årsmøtet med alminnelig flertall. 

 
Beboere på Eplestien som måtte ha nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret i Sameiet 

Eplestien Fellesanlegg pålegger en annen beboer, som har HC-plass, å bytte parkeringsplass. 

Eventuelle kostnader forbundet med flytting av el-bil lader(e) eller andre særskilte 

kostnader, dekkes av den som har rett til å få bytte plass. Bytteretten gjelder bare dersom 
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beboeren med nedsatt funksjonsevne selv disponerer en parkeringsplass på i 

Garasjeanlegget. 

 
Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer bare så lenge et dokumentert behov er til stede. 

Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. Denne vedtektsbestemmelsen 

kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har 

vetorett mot endringen. 

 
4. FYSISK BRUK AV FELLESANLEGGENE 

Sameierne har rett til å benytte Fellesanleggene til det de er beregnet eller vanligvis brukt til, 

og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. Fellesanleggene må ikke brukes slik 

at andre sameiere / beboere hindres i å bruke dem, eller på en måte som vil være til urimelig 

eller unødvendig skade eller ulempe for andre sameiere / beboere. 

 
Styret kan gi bestemmelser om hvordan Fellesanleggene skal brukes, herunder regler for bruk 

av gjesteparkeringsplassene. Styrets avgjørelse kan bringes inn for årsmøtet. 

 
5. OPPLØSNING 

Ingen av sameieren har rett til å kreve Sameiet Eplestien Fellesanlegg oppløst 

 
6. STYRET 

Sameiets styre skal bestå av 4 medlemmer, hvor borettslaget skal være representert med 3 

medlemmer, som skal velges blant styremedlemmene i borettslaget for å sikre kontinuitet / 

informasjonsflyt mellom Sameiet Eplestien og Eplestien Borettslag, og 1 medlem skal velges 

blant eiere av rekkehus. Styreleder skal fortrinnsvis velges blant borettslagets styre. 

 
Tjenestetid er 2 år for det enkelte medlem, dog med kortere tjenestetid for noen av 

styremedlemmene ved oppstart slik at man sikrer kontinuitet. Styret konstituerer seg selv 

etter valg. Styret bestemmer selv hvem som skal være styrets leder. Styret avholder 

styremøter ved behov og når minst tre styremedlemmer krever det. Det skal føres protokoll 

fra styremøtene som skal signeres av de tilstedeværende styremedlemmer i det påfølgende 

styremøte med mindre styret beslutter noe annet. 

 
7. SIGNATUR OG REPRESENTASJON 

Styret representerer Sameierne og forplikter Sameiet med underskrift av styrets leder og 

ytterligere 2 av styrets medlemmer, i fellesskap. Dette gjelder dog kun saker som gjelder 

Sameierens felles rettigheter og plikter iht. disse vedtekter eller etter vedtak truffet av 

årsmøtet eller styret. 

 
I alle andre saker som gjelder vanlig forvaltning, drift og vedlikehold, kan forretningsfører 

representere Sameiet på samme måte som styret. 
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8. STYRETS ARBEID OG BESLUTNINGER 

Styret skal sørge for forvaltning, drift og vedlikehold av Fellesanleggene, samt at Sameiets 

anliggender utføres i samsvar med lov, disse vedtektene og vedtak i årsmøtet. Styret kan 

ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for disse og fastsette 

lønn/økonomisk kompensasjon, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt meddele 

oppsigelse eller avskjed. Ved utførelsen av sitt arbeid, kan styret treffe vedtak og sette i gang 

ethvert tiltak som ikke etter vedtektene skal vedtas av årsmøtet. 

 
Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøtet, kan også tas av styret, om ikke annet 

følger av vedtektene eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. Styret kan fatte vedtak når 

minst 3 av styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall av de 

tilstedeværende på styremøtet. Ved stemmelikhet gjelder det som styrets leder har stemt 

for. 

 
Styret kan ikke treffe beslutninger som er egnet til å gi enkelte Sameiere en urimelig fordel 

på andre Sameiere sin bekostning. Ei heller kan styret treffe beslutninger om bortfall av slike 

eksklusive bruksretter som fremgår av disse vedtekter med vedlegg, med mindre den 

aktuelle bruksrettshaver samtykker til bortfallet. 

 
9. ORDINÆRT SAMEIERMØTE 

Den øverste myndighet i Sameiet utøves av årsmøtet. Styret i borettslagene møter på vegne 

av sameierne i sitt borettslag. Eierne av rekkehus møter selv. Dersom en Sameier ikke ønsker 

at styret skal ha rett til å stemme på vegne av ham / henne på det enkelte årsmøte, skal han 

/ hun varsle styret i Sameiet Eplestien Fellesanlegg om dette skriftlig, og minst 2 dager før 

årsmøtet. Om det enkelte Sameier gir slikt varsel, har ikke styret rett til å stemme for 

vedkommende Sameier på møtet, og Sameieren kan dermed møte selv og avgi sin stemme. 

 
Videre har forretningsfører og revisor i Sameiet rett til å delta på årsmøte med tale- og 

forslagsrett. Styreleder har plikt til å være til stede på årsmøte. 

 
Ordinært årsmøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle de 

som har møterett, med opplysning om møtedato og frist for innlevering av saker som ønskes 

behandlet på årsmøte. 

 
Årsmøte innkalles skriftlig av styret med minst tolv og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 

skal angi tid og sted for årsmøte, samt bestemt angi de saker som skal behandles. Bortsett 

fra saker nevnt i neste avsnitt, kan årsmøte kun treffe beslutninger i saker som er meldt inn 

i tide og angitt i innkallingen. 

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

følgende saker: 

 

• Styrets årsberetning 

• Styrets regnskap 

• Godtgjørelse til styret 

• Eventuelt valg av revisor 

• Årlig vedlikeholdsprogram 
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Årsberetning, årsregnskap og revisjonsberetning skal senest en – 1 - uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til de som har møterett. Dokumentene skal i tillegg være tilgjengelig for 

andre på den måte styret finner hensiktsmessig. 

 
10. EKSTRAORDINÆRT ÅRSMØTE 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst 10 Sameiere 

fremsetter skriftlig krav om dette og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker skal behandles. 

Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært årsmøte med minst tre og høyst 20 dagers varsel. 

Innkalling skjer på samme måte som for innkalling til ordinært årsmøte. 

 
11. ÅRSMØTETS VEDTAK 

Ved avstemminger regnes flertallet etter antall avgitte stemmer. Hver borettslagandel 

innenfor Sameiet Eplestien har 1 stemme, og hvert rekkehus har 1 stemme. Blanke stemmer 

anses ikke som avgitt. Dersom avgitte stemmer står likt, skal saken avgjøres ved 

loddtrekning. 

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

saker: 

 

• Endring av vedtektene. 

• Ombygging, påbygging eller andre endringer av Fellesanleggene som etter 

forholdene i Sameiet går ut over vanlig forvaltning, drift og vedlikehold. 

• Andre rettslige disposisjoner tilknyttet Fellesanleggene som går ut over vanlig 

forvaltning. 

• Tiltak som har sammenheng med andelseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 

går ut over vanlig forvaltning, drift og vedlikehold, når tiltaket fører med seg et 

økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn 25 % av de årlige 

fellesutgiftene. 

 
Følgende beslutning krever tilslutning fra de Sameiere som beslutningen gjelder: 

 

• At bestemte andelseiere skal ha en plikt til å holde deler av Fellesanleggene ved like 

• Innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn 

bestemt i vedtektenes § 14. 

 
Det kreves tilslutning fra samtlige Sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 

vesentlige deler av Fellesanleggene. 

 
Årsmøtet kan ikke treffe beslutninger som er egnet til å gi enkelte Sameiere en urimelig 

fordel på andre Sameiere sin bekostning. Ei heller kan årsmøtet treffe beslutninger om 

bortfall av slike eksklusive bruksretter som fremgår av disse vedtekter med vedlegg, med 

mindre den aktuelle bruksrettshaver samtykker til bortfallet. 
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12. FORDELING OG INNKREVING AV FELLESKOSTNADER 

Styret sørger for at hver Sameier innbetaler sin andel av de årlige fellesutgiftene, dvs. alle 

kostnader og utgifter som påløper i forbindelse med vedlikehold, drift, organisering mv. av 

Fellesanleggene, herunder også utgifter til forretningsfører og utgifter ifbm. leveranser fra 

Heime. 

 
Styret skal, i samråd med forretningsfører, fastsette et budsjett for hvert kommende driftsår, 

hvor størrelsen på fellesutgiftene fastsettes. I budsjettet skal det sikres en rimelig margin for 

å sikre likviditet til å kunne dekke de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av det 

aktuelle driftsår. Innbetalingen av fellesutgifter det aktuelle driftsår avregnes mot faktiske 

fellesutgifter påløpt i driftsåret, ila. første halvdel av det påfølgende år. Et eventuelt 

overskudd (for mye innbetalte fellesutgifter det aktuelle driftsår) skal ikke utbetales, men 

hensyntas ved senere års driftsbudsjett og / eller settes av på vedlikeholdsfond. 

 
Felleskostnadene fordeles med likt beløp til hvert Sameier (med sameier regnes hver enkelt 

boenhet for én Sameier, uavhengig av antall medlemmer i husstanden), men slik at Sameier 

som ikke har parkeringsplass skal betale 75 % av det beløpet som er fastsatt i budsjettet for 

det aktuelle driftsår. 

 
13. BETALING AV FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader betales av Sameierne i samsvar med det som er bestemt i disse vedtekter og 

etter nærmere instruks fra forretningsfører eller styret. 

 
Styret skal sørge for at alle fellesutgifter blir betalt slik at det unngås at kreditorer gjør krav 

gjeldende mot den enkelte sameier. 

 
14. FORSIKRING 

Fellesanleggene skal til enhver tid holdes betryggende forsikret. Styret er ansvarlig for at 

forsikring tegnes og at forsikringspremien betales. 

 

 
***** 

Disse vedtektene er enstemmig vedtatt 

 
***** 
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Innkalling til generalforsamling

Styret innkaller til ordinær generalforsamling i Eplestien Borettslag.

Innkallingen inneholder borettslagets årsregnskap for 2024, og informasjon om de
sakene som skal behandles på generalforsamlingen.

Styret ber om at du leser nøye igjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved
å møte opp på generalforsamlingen. Dette er en god anledning til å delta i diskusjonen
og velge det styret som skal forvalte ditt bomiljø det kommende året.

Hvem kan delta på generalforsamlingen?

Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamlingen med forslags-, tale-, og
stemmerett. For boligene har også andelseierens ektefelle, samboer eller et annet
medlem av andelseierens husstand rett til å være tilstede og til å uttale seg.

Det kan avgis kun én stemme pr. andel.

Du har rett til å møte ved fullmektig. Ingen kan stille med mer enn én fullmakt.
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Mandag 16.06.2025, kl. 18:30
Felleshuset

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder og sekretær

    1.2 Valg av 1 eier til å undertegne protokollen sammen med møteleder

    1.3 Registrering av møtedeltakere

    1.4 Godkjenning av innkalling og saksliste

2 Årsregnskapet for 2024

3 Orienteringssak: Informasjon fra styret

4 Godtgjørelse til styret

5 Godkjenne husordensregler for Eplestien borettslag.

6 Innkomne forslag, månedlige informasjonsbrev.

7 Valg

    7.1 Ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025, valgte leder for 2 år.

    7.2 Ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025, valgte styremedlemmer.

    7.3 Ekstraordinær generalforsamling, 09.01.2025, valgte 2 varamedlemmer.

    7.4 Valg av valgkomité

    7.5 Orienteringssak: Etter dette består styret av

Styret
Eplestien Borettslag  
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Årsregnskapet for 20242.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet vedtas som borettslagets regnskap for 2024.
De disponible midlene overføres til neste år.

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Godtgjørelse til styret foreslås til kr. 107 000,-.

Godtgjørelse til styret fastsettes til kr. 107 000,-. Styret foretar
selv den interne fordelingen.

Godkjenne husordensregler for Eplestien borettslag.5.

Forslag til vedtak:

Godkjenne vedlagte husordensregler, som styret tidligere har godkjent.

Husordensregler godkjent.

Innkomne forslag, månedlige informasjonsbrev.6.

Forslag til vedtak:

Se vedlegg.

Styret anbefaler å stemme mot forslaget, da vi har gode digitale
løsninger for å gi andelseierne informasjon
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Valg7.

Ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025, valgte leder for 
2 år.

7.1

Forslag til vedtak:

Johannes Meltveit ble valgt til leder i 2 år på ekstraordinær generalforsamling
09.01.2025.

Tatt til orientering

Ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025, valgte 
styremedlemmer.

7.2

Forslag til vedtak:

Rune Torkildsen og Jan Kristiansen valgt som styremedlem for 2 år, på ekstraordinær
generalforsamling 09.01.2025.
Ina Alissi og Grethe Ask Breivik valgt som styremedlem for 1 år, på ekstraordinær
generalforsamling 09.01.2025.

Tatt til orientering

Ekstraordinær generalforsamling, 09.01.2025, valgte 2 
varamedlemmer.

7.3

Forslag til vedtak:

Halvor Pedersen og Dag Magne Søyland valgt som varamenn for 1 år, på
ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025.

Tatt til orientering

Valg av valgkomité7.4

Forslag til vedtak:

Valgkomite bestående av Øyvind Skoglie, Lene Karlson og Per Kristian Malmin, valgt
på ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025.

Tatt til orientering

Side 4 av 20



Budsjett 2025Regnskap 2023Regnskap 2024

431 Eplestien Borettslag

Note

Inntekter
Innbetalt felleskostnader 3 618 3431 179 8881 192 740
Innbetalt til felles lån - renter 03 144 9684 009 125
Leieinntekt garasje 451 40000
Leieinntekt lokaler 0-21 0320
Tillegg felleskostnader 453 6760104 004
Innbetalt for tv, Internett og/eller alarm 614 928197 604177 804
Andre driftsinntekter 071 456-316 3371

Sum Inntekter 5 138 3474 572 8845 167 336

Kostnader

Styrehonorar, lønn etc. 228 20075 30675 3062
Forretningsførerhonorar 174 00071 25674 676
Tilleggstjenester forretningsfører 54 37545 37546 200
Revisjonshonorar 20 00016 9869 5793
Vaktmestertjenester 373 000105 985132 162
Drift og vedlikehold 1 413 600364 050500 2574
TV og/eller internett 640 700197 604197 414
Forsikringer 373 00097 072109 619
Kommunale avgifter 1 205 160552 924331 571
Energi/strøm 330 20071 76774 435
Administrasjonskostnader 75 0006 26010 375

Sum kostnader 4 887 2351 604 5841 561 593

Driftsresultat 251 1122 968 3003 605 744

Finansielle poster
Renteinntekter 20 00026 88233 595
Rentekostnader 03 142 4844 002 019

Netto finanskostnader -20 0003 115 6023 968 424

Resultat 271 112-147 302-362 6805

Årsregnskap
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Regnskap
2023

Regnskap
2024

431 Eplestien Borettslag

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Bygninger 164 986 499164 986 4996
Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 164 986 499164 986 499

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 163 848115 343
Forskuddsbetalte kostnader 79 86596 196
Forskuddsbetalt strøm 74 06166 099
Andre fordringer 102 3870

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 626 147640 603

Sum omløpsmidler 1 046 308918 241

SUM EIENDELER 166 032 807165 904 740

Balanse 2024

Side 6 av 20



Regnskap
2023

Regnskap
2024

431 Eplestien Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt andelskapital 170 000170 000
Opptjent egenkapital 425 44562 765

Sum egenkapital 595 445232 7657

Gjeld
Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld
Husbanken 48 003 99944 786 4998
Pant- og gjeldsbrev lån 31 315 00026 447 5008
IN ordning(individuell nedbetaling) 44 177 50052 262 5008
Borettsinnskudd 41 490 00041 490 000

Sum langsiktig gjeld 164 986 499164 986 499

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 50 9980
Innbetalt strøm 29 20032 240
Leverandørgjeld 252 657172 303
Påløpne renter 20 46413 513
Annen kortsiktig gjeld 97 544467 419

Sum kortsiktig gjeld 450 863685 476

Sum gjeld 165 437 362165 671 975

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 166 032 807165 904 740

Stavanger 31.12.24
Bate boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Johannes Meltveit
Styreleder

Ina Alissi
Styremedlem

Grethe Ask
Styremedlem

Jan Erik Kristiansen
Styremedlem

Rune Torkelsen
Styremedlem

Balanse 2024
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Noter 431 Eplestien Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år etter balansedagen.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel eller langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Frivillig avsetning til vedlikehold klassifiseres som egenkapital.
Avsetning for påløpt vedlikehold klassifiseres som gjeld.

Fordringer
Restanser og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning for forventet tap. Avsetning for tap gjøres på grunnlag av
individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Anleggsmidler
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.   Anskaffelser av varige
driftsmidler med vesentlig verdi avskrives over driftsmidlets levetid.  Vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader, mens
påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.

Bygninger
Avskrivningssatsen for bygninger er satt til null.  Dersom det ikke er gjennomført faktisk vedlikehold som oppveier verdiforringelse på bygningene, skal det
regnskapsføres en tilsvarende avsetning for borettslaget.. Slik avsetning vil da være balanseført som vedlikeholdsavsetning under avsetning for forpliktelser.

Langsiktig gjeld
Borettslaget har inngått avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.   Dette innebærer at den enkelte andelseier kan innfri deler, eller hele sin andel av
fellesgjeld.  Innfrielsen vil redusere boligselskapets gjeld til finansinstitusjon  og øke gjeld til andelseier tilsvarende.
Foretatte innfrielser er pantesikret på lik linje som opprinnelig lån, og bokføres som langsiktig gjeld i balansen. Innfrielsen trappes ned i takt med ordinære
avdrag på resterende fellesgjeld. IN-avtalen kan ikke benyttes dersom borettslaget har inngått avtale om fastrente.

Inntekter
Inntekter ført i regnskapet følger opptjeningsprinsippet.

Fusjon
Eplestien Borettslag 2, 3 og 4 blir innfusjonert i Eplestien Borettslag 1 den 01.01.2025. Det nye borettslagets navn er Eplestien Borettslag. Fusjonen er
gjennomført etter kontinuitetsmetoden.

Disponible midler.
Disponible midler vises i særskilt note.  Med disponible midler menes omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
Oppstillingen over disponible midler følger følgende oppstillingsplan:
A.     Disponible midler fra foregående årsregnskap.
B.     Endring i disponible midler
C.     Disponible midler årets regnskap.

Note 1 - Andre driftsinntekter
RegnskapRegnskap

20232024

Innbetaling fellesanlegg 71 4560
For mye oppsparte disp.midler 0-316 337

Sum 71 456-316 337

Noter 431 Eplestien Borettslag
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Noter 431 Eplestien Borettslag

Note 2 - Styrehonorar, lønn etc.
Regnskap

2023
Regnskap

2024

Styrehonorar 66 00066 000
Arbeidsgiveravgift 9 3069 306

Sum personalkostnader 75 30675 306

Boligselskapet har ingen ansatte og dermed ingen pensjonsforpliktelser.

Note 3 - Revisjonshonorar
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 4 - Drift og vedlikehold
Regnskap

2023
Regnskap

2024

  6360 Renhold 1 8880
  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 65 37930 169
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0198 180
  6730 Honorar for teknisk rådgivning 7 7130
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 285 482271 908
  6900 Elektronisk kommunikasjon 3 5880

Sum 364 050500 257

Noter 431 Eplestien Borettslag
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Noter 431 Eplestien Borettslag

Note 5 - Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

DISPONIBLE MIDLER

Resultat -147 302-362 680

Endring disponible midler -147 302-362 680

Omløpsmidler 1 046 308918 241

Kortsiktig gjeld 450 863685 476

Disponible midler 595 445232 765

Note 6 - Anleggsmidler
Bygninger/tomt

Anskaffelseskost pr.01.01 : 164 986 499
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 164 986 499

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 164 986 499

Anskaffelsesår : 2022
Antatt levetid i år :

Noter 431 Eplestien Borettslag
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Noter 431 Eplestien Borettslag

Note 7 - Egenkapital
Regnskap

31.12.23
Årets resultatRegnskap

31.12.24

Andelskapital 170 0000170 000
Egenkapital 425 445-362 68062 765

Sum Egenkapital 595 445-362 680232 765

Note 8 - Langsiktig gjeld
Kreditor: HusbankenDnb Bank ASA
Lånenummer: 13584971916365154124
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår: 20222022
Rentesats: 4,677 %6,09 %
Beregnet innfridd: 30.06.205230.12.2051

Opprinnelig lånebeløp: 72 428 99951 067 500
Lånesaldo 01.01: 48 003 99931 315 000
Avdrag i perioden: 3 217 5004 867 500
Lånesaldo 31.12: 44 786 49926 447 500

Saldo 5 år frem i tid: 44 786 49922 705 000
Andelssaldo 01.01: 24 425 00019 752 500
Innbetalt IN i perioden: 3 217 5004 867 500
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 00
Andelssaldo 31.12: 27 642 50024 620 000

Sum pantegjeld for lån: 72 428 99951 067 500

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er kr 164 986 499,- sikret ved pant.
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr 31.12.2024 en bokført verdi på kr 164 986 499,- Virkelig verdi av bygningsmessig er høyere enn bokført
verdi.

Noter 431 Eplestien Borettslag
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Resultat og balanse med noter for Eplestien Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Eplestien Borettslag

Styreleder Johannes Meltveit (sign.) 30.05.2025
Styremedlem Grethe Ask (sign.) 29.05.2025
Styremedlem Jan Erik Kristiansen (sign.) 29.05.2025
Styremedlem Rune Torkelsen (sign.) 14.05.2025
Styremedlem Ina Alissi (sign.) 30.05.2025
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KPMG AS 

Forusparken 2 
Postboks 57 
4068 Stavanger 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 

 

 

Til generalforsamlingen i Eplestien Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

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

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

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

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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2 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
KPMG AS 
 
 
 
Monica Rosnes  
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

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

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

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

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

Rosnes, Monica Roth
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: no_bankid:9578-5997-4-231508
IP: 80.232.xxx.xxx
2025-06-02 10:28:55 UTC
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Informasjon fra styret

Om Eplestien Borettslag
Eplestien Borettslag ligger i Stavanger kommune og består av 107 enheter.
Boligselskapets organisasjonsnummer er 925776335.  
  
Bate boligbyggelag er boligselskapets forretningsfører.  

Styret
Styret har i denne perioden bestått av:  
Styreleder, Johannes Meltveit  
Nestleder, Dag Magne Søyland  
Styremedlem, Jan Erik Kristiansen  
Styremedlem, Rune Torkelsen  
Styremedlem, Grethe Ask  
Styremedlem, Ina Alissi  
Varamedlem, Halvor Pedersen

Styrets arbeid i perioden
Styret har i perioden fra ekstraordinær generalforsamling i januar, hatt 4 styremøter og
behandlet 36 saker.

Styret har blant annet jobbet med følgende saker:

Fornye alle avtaler, som hvert av de gamle borettslagene hadde.

Splitte opp el. anleggene i fellesområdene, slik at sameiet får egne strøm målere på det
som tilhører sameiet, inkludert garasjeanleggene og bil laderne. Etter mye om og men,
ble styret enige med Ineo, at dette betales av Ineo.

Refusjon for strøm til ladestasjonene, har vært en lang og tidkrevende sak mor Lyse
lading, for å få refusjonen for bil ladingen.  

Manglende dokumentasjon, er vi nesten i mål med. Mangler elektro dokumentasjon for
fellesområdene, som vi er lovet når ombyggingen av el. anleggene i fellesområdene er
ferdig. Og vi mangler dokumentasjon på radon sikring.

Styret har kontaktet Krohn takst, for å hjelpe oss med å få dokumentere feil og mangler.
Her kan nevnes glatte trapper, lekkasje i vegger i nedre del av trappegangene, der de
fleste slukene er på høyeste punkt. Avkast kanalene for ventilasjonen er ikke i henhold til
brannrapporten, som utbygger fikk utarbeidt før byggestart. Foreløpig tilbakemelding fra
Krohn takst er at løsningen som er valgt, er godkjent av Stavanger kommune.

Eier av leilighet i Gjerdebakken 28, har vært til sjenanse for naboer, og blitt pålagt salg.
Leiligheten er nå solgt.

Styrets planer fremover
Følge opp feil og mangler, som er reklamasjon saker.

Forsikringsavtale
Eplestien Borettslag er forsikret i IF Skadeforsikring med polisenummer SP0003959882.    
  
Styret skal kontaktes i alle forsikringssaker.    

Side 16 av 20



  
Beboer må selv sørge for å ha innboforsikring.    
  

Årsmeldingen er godkjent av styret 27.05.2025
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Husordensregler for Eplestien borettslag! 
Godkjent av styret 03.02.2025. 

 
Disse husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold i borettslaget. Det er ønskelig å sikre 
beboerne trivsel og hygge. Dette oppnås ved at alle følger husordensreglene og at alle opptrer 
med hensyn og forståelse overfor hverandre. 
 
Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseiere som leier ut sin andel 
plikter å gjøre leietaker kjent med innholdet i husordensreglene. 
 
Reglene er et supplement til borettslagets vedtekter. 
 

1 Beboelse 

Leiligheten skal brukes til beboelse, og slik at ikke er til sjenanse eller ulempe for andre. 

Det må ikke luftes gjennom entredør og ut i oppgangene. 

På søn- og helligdager må det ikke henges ut tøy. 

Det er forbudt å røyke i fellesarealene, heisene, trappeoppgangene og området utenfor 
trappeoppgangen. 

Det er heller ikke lov å kaste sigarettsneiper og snus fra balkongene eller på fellesområdene. 

 

2 Støy 

Alle andelseierne oppfordres til å opptre hensynsfullt overfor de øvrige andelseierne. 
 
Det skal være ro i borettslaget mellom kl. 22.00 og 07.00 på hverdager, og lørdager og søndager 
mellom kl. 23.00 og 08.00. I dette tidsrommet må det ikke spilles høy musikk eller gjennomføres 
andre høylytte aktiviteter. 
 
Det skal ikke benyttes støyende maskiner i tidsrommet kl. 22.00 til 08.00. 
 
Oppussingsarbeider bes begrenset til tidsrommet 08.00 til kl. 20.00 på hverdager, og mellom kl. 
10.00 og 18.00 på lørdager. Søndager og helligdager skal det være stille. 
 
All unødig støy i trappeoppgangene må unngås. Barnelek og opphold i oppgangene er ikke tillatt. 
 
 
3 Skader og forsikring 
 
Alle rom må i den kalde årstiden holdes oppvarmet av hensyn til vannrørene. 
 Andelseier er ansvarlig for frostskader som skyldes utilstrekkelig oppvarming. 
 
Ved plutselig rørbrudd skal stoppekran straks stenges, og rørlegger tilkalles. 
Stoppekran er plassert i Unopax skapet, bak et av toalettene. 
 
Meld straks frå til styret viss det oppdages skade. 
 
Meld straks frå til styret viss det oppdages skadedyr. 
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Borettslaget har felles forsikring for skader på bygning og fastmontert utstyr. Denne forsikringen 
dekker blant annet skader som forårsakes av en plutselig og uforusett hendelse. Når en skade 
oppstår, er man pliktig til å begrense skadeomfanget. 
Skyldes skaden uaktsomhet, kan den som forårsaket skaden, bli pålagt å betale borettslagets 
egenandel. 
 
Andelseiere må selv forsikre eget innbo og løsøre. 
 
4 Bruk av balkonger og fellesområder. 

Sluk på balkong må til enhver tid holdes åpne. 

Balkogen skal ikkje være lagringsplass for annet enn grill, utemøbler og planter. 

Fellesområder må ikkje benyttes til lagrig av søppel og  personlige gjenstander. 

Ta hensyn til de øvrige beboerne ved bruk av grill på verandaen. Kun gass- og elektrisk grill er tillatt. 

Gassflasker kan oppbevares på balkongen eller i boligdelen, da de eksterne bodene ikkje er 
godkjent for lagring av gass, og annen brennbar væske. 

Sengeklær, tepper, matter m.m. må ikkje henges/ristes frå vinduer, balkonger eller i 
trappeoppgangen. 

All beplantning og annen forandring av områdene, som er definert som «Privat hage», skal 
godkjennes/avtales med styret. 

5 Solskjerming 

All utvendig solskjerming skal godkjennes av styret. 

6 Brannvern. 

Sko, klede, sykler, sparkesykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og andre ting må ikke plasseres 
i trappeoppganger, men i egne boder eller anviste plasser. Kun små pyntegjenstander 
aksepteres. 

Elektriske sykkler og elkktriske sparkesykler skal oppbevares i sykkelparkering, på grunn av 
brannfare. 
 
Brennbart materiale skal ikke oppbevares i rømningsveiene (fellesarealer, trapper eller 
trappeoppganger). 
 
Pulverapparat bør vendes regelmessig. 
 
 
7 Dyrehold 

Dyrehold er tillatt så lenge det ikke medfører urimelig sjenanse for naboer. På borettslagets  
eiendom er det båndtvang hele året. 
Vis spesiell hensyn når hunder luftes tidlig på morgenen, og seint på kvelden, angåande bjeffing. 
Husdyreiere må påse at dyrene ikke gjør fra seg på fellesarealene (i tilfelle må dette fjernes med 
det samme). 

8 Brudd på ordensreglene 

Brudd på ordensreglene anses som mislighold, og vil kunne medføre misligholdsbeføyelser. 

9 Endringer av husordensregler 

Generalforsamlingen vedtar endring av husordensreglene med alminnelig flertall. 
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Informasjonsbrev for Eplestien Borettslag 

Forslag: 

Generalforsamlingen i Eplestien Borettslag ber styret om å etablere et fast periodisk 
informasjonsbrev som sendes til alle borettshavere – både elektronisk (i PDF-og Windows-
versjon) og på papir. Styret samordner bruk av brevet med styret i Sameiet, som har ansvaret for 
uteområdene og garasjen. 

Bakgrunn: 

Før sammenslåingen av de fire borettslagene i Eplestien benyttet styret i Eplestien 2 Borettslag 
et regelmessig informasjonsbrev for å holde borettshaverne informert om hva som skjedde av 
både smått og stort i området. Dette gjaldt vedtak i styret, arbeid som ble utført og annen viktig 
informasjon. Etter at de fire ble slått sammen er behovet for et slikt brev ikke blitt mindre. Det er 
avgjørende for et godt bomiljø at beboerne har god kjennskap til det arbeid styret gjør, hvilke 
regler som gjelder for hele området og felles informasjon. Samtidig bør styret koordinere sin 
informasjon med styret i Sameiet, gjennom felles bruk av brevet, slik at det gis fullstendig 
kunnskap om både ytre og indre forhold i Eplestien. 

Stavanger 15. mai 2025 
Øyvind Kvaal 
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FULLMAKT

Jeg gir herved fullmakt til: .............................................................................................
                                                          (bruk blokkbokstaver)

å møte og avgi stemme på mine vegne på generalforsamlingen den...............2025.

Navn: ..............................................................................................................................
(bruk blokkbokstaver)

Adresse: ........................................................................................................................

Borettslagets navn: ......................................................................................................

Dato: .................. 2025

............................................................................................
              (andelseiers underskrift)

Stemmerett har andelseier eller person med fullmakt. Ingen kan stille med mer enn en fullmakt.

Det må ikke gjøres endringer på dette fullmaktsskjemaet eller føres på utfyllende tekst i 
forbindelse med saker som skal opp på møtet. Dette vil kunne medføre at fullmakten blir annullert.

Alternative fullmakter må ha samme innhold. En eventuell representant for medlemmet må kunne 
dokumentere at denne kan signere på vegne av andelseier.



Bate er boligbyggelaget for alle som bor og lever i Rogaland. Vi jobber hver dag med å gjøre livet enklere
for våre 66 000 medlemmer:

Gjennom å bygge og forvalte gode boliger, tilby nyttige tjenester, bonuser og rabatter, og ved å utvikle
morgendagens bomiljø og opplevelser.

Siden starten i 1946 har vi bygget mer enn 13 000 hjem.
I dag forvalter Bate mer enn 30 000 boliger i regionen.

Forretningsfører:
Bate boligbyggelag
51 84 95 00
bate.no



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Eplestien Borettslag mandag 16.06.2025 kl. 18:30 -
Felleshuset.

Konstituering1.

Valg av møteleder og sekretær1.1

Vedtak:

Siv Tone Meling ble valgt til møteleder og sekretær.

Valg av 1 eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

1.2

Vedtak:

Amela Sandanger ble valgt til å signere protokollen.

Registrering  av møtedeltakere1.3

Vedtak:

Det var 21 andelseiere representert. Totalt 21 stemmeberettigede. Dessuten møtte Siv
Tone Meling fra Bate boligbyggelag.

Tatt til orientering.

Godkjenning av innkalling og saksliste1.4

Vedtak:

Generalforsamlingen ble erklært lovlig innkalt og satt.

Årsregnskapet for 20242.

Vedtak:

Årsregnskapet ble vedtatt som borettslagets regnskap for 2024. De disponible midlene
overføres til neste år.

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Vedtak:

Tatt til orientering.
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Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Godtgjørelse til styret ble fastsatt til kr 107 000,-. Honoraret gjelder for perioden 01.01. -
16.06.2025. Styret foretar selv den interne fordelingen.

Godkjenne husordensregler for Eplestien borettslag.5.

Vedtak:

Godkjenne vedlagte husordensregler, som styret tidligere har godkjent.

Enstemmig vedtatt

Innkomne forslag, månedlige informasjonsbrev.6.

Vedtak:

Det ble vedtatt at styret sender ut informasjon ved behov, og at tilgjengelige kanaler brukes
til dette. Det betyr at informasjon i hovedsak sendes ut elektronisk.  

Valg7.

Ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025, valgte leder for 2 
år.

7.1

Vedtak:

Johannes Meltveit ble valgt til leder i 2 år på ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025.

Ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025, valgte 
styremedlemmer.

7.2

Vedtak:

Grethe Ask trekker seg fra vev som styremedlem, og det må velges 1 nytt styremedlem
for 1 år.  

Rune Torkildsen og Jan Kristiansen valgt som styremedlem for 2 år, på ekstraordinær
generalforsamling 09.01.2025.
Ina Alissi valgt som styremedlem for 1 år, på ekstraordinær generalforsamling
09.01.2025.
Kjell Inge Ørland valgt til styremedlem for 1 år på ordinært årsmøte i 2025

Ekstraordinær generalforsamling, 09.01.2025, valgte 2 
varamedlemmer.

7.3

Vedtak:

Halvor Pedersen og Dag Magne Søyland valgt som varamenn for 1 år, på ekstraordinær
generalforsamling 09.01.2025.
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Valg av valgkomité7.4

Vedtak:

Valgkomite bestående av Øyvind Skoglie, Lene Karlson og Per Kristian Malmin, valgt på
ekstraordinær generalforsamling 09.01.2025.

Orienteringssak: Etter dette består styret av7.5

Vedtak:

Styreleder : Johannes Meltveit valgt for 2 år i 2025
Styremedlem : Rune Torkelsen valgt for 2 år i 2025
Styremedlem : Jan Kristiansen valgt for 2 år i 2025
Styremedlem : Ina Alissi valgt for 1 år i 2025
Styremedlem : Kjell Inge Ørland valgt for 1 år i 2025
Varamedlem : Halvor Pedersen valgt for 1 år i 2025
Varamedlem : Dag Magne Søyland valgt for 1 år i 2025

Tatt til orientering

Tasta 16.06.2025
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Protokoll for Eplestien Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Siv Tone Meling (sign.) 20.06.2025

Protokollvitne Amela Sandanger (sign.) 18.06.2025



1 

 

Vedtekter 

 

for Eplestien borettslag, org nr 925776335 

 

Vedtatt ved sammenslåingen av de tidligere fire borettslagene i Eplestien 1. januar 2025 

  
  

1. Innledende bestemmelser  
  

1-1 Formål og navn 
  
Borettslagets navn er Eplestien borettslag. 
 
Eplestien borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom 
(borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.   
  

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold  
  
Borettslaget ligger i Stavanger kommune og har forretningskontor i Stavanger kommune.   
  
Borettslagets eiendom ligger innenfor et større boligområde, hvor det også er eiendommer som skal eies i fellesskap av 
boligeiendommene i området. Disse felleseiendommene består av felles utomhusarealer og felles parkeringsanlegg, 
felleshus med trimrom og to hybler i byggetrinn 2.  Eplestien borettslag er medeier i disse felleseiendommene, og det felles 
eierskap reguleres i egne vedtekter som skal gjelde mellom sameierne i felleseiendommene. Det vil være styre borettslaget 
som representerer Eplestien borettslag i fellessameiet.  
  

2. Andeler og andelseiere  
  

2-1 Andeler og andelseiere   
  
(1) Andelene skal være på kroner 5000 kr  
   
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn én 
andel.   
  
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil tjue prosent av andelene i borettslaget i 
samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 
staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 
fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.   
  
(4) I tillegg har arbeidsgivere som skal leie ut boligen til arbeidstakere rett til å eie inntil 20% av andelene.    
   

2-2 Sameie i andel   

  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.   
  
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne ikke bor i 
boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.   
  

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier  
  
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for at ervervet skal bli 
gyldig overfor borettslaget.   
  
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i 
strid med punkt 2 i vedtektene.  



  
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til erververen senest 20 
dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
  

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett 
til å erverve andelen.    
  
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av felleskostnader til ny 
andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.   
  

2-4 Plikt til å inngå avtale om leveranse av fellestjenester  

Hver enkelt andel / andelseier har rett og plikt til å inngå standardavtale om leveranse av fellestjenester og individuelle 
tjenester som skal leveres iht. bokonseptet "Heime".  

Formålet med at hver andel skal inngå særskilt avtale med driftsselskapet, er særlig å sikre en god og omfattende leveranse 
av basistjenester / vaktmestertjenester / servicefunksjoner til beboerne, samt sikre at alle beboerne dekker sin andel av 
kostnadene forbundet med leveranse av disse basistjenestene / vaktmestertjenestene / servicefunksjonene. Videre legger 
driftsavtalen til rette for at det over tid kan avtales endringer i basistjenestene / servicefunksjonene på en enkel måte, og 
sikrer at slike endringer blir bindende både for driftsselskapet og samtlige eiere av andeler i borettslaget. 

Andelshaverne i borettslaget er innforstått med at behovet og ønsket om innholdet i / omfanget av fellestjenestene kan 
endres over tid, og at slike endringer nødvendigvis må gjelde for samtlige andelshavere. Den enkelte andelshaver kan 
dermed ikke forhandle og inngå særskilte avtaler med driftsselskapet om endringer i basisleveransene som gjelder for alle 
beboerne. 

Den enkelte Andelseier plikter derfor til enhver tid å gi styret en ugjenkallelig fullmakt til å inngå avtale med driftsselskapet 
om endringer i innholdet i / omfanget av felles- /basistjenestene og, i sammenheng med slike endringer; avtale endring av 
vederlaget for basistjenestene med bindende virkning for de enkelte andelshavere (fordelingen mellom andelshaverne skal 
være forholdsmessig ift. opprinnelig fordelingsnøkkel). Følgende begrensninger ligger til grunn for styrets fullmakt: 

•  At endringene i basis-/fellestjenestene ikke medfører en økning av vederlaget på mer enn 10 % per år 
for den enkelte andelseier (for andeler i sameie gjelder begrensningen på 10 % for selve andelen / for 
eierne samlet) 

•  At endringene i Fellestjenestene ikke er av vesentlig karakter. 

 

 

3. Forkjøpsrett   
 
Andelseiere i borettslaget har ikke forkjøpsrett. 

 

   

4. Borett og bruksoverlating   
  

4-1 Boretten   
  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig 
brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.    
  
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.   
  
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og 
fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.   
  
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige på grunn av 
funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.  



  
(5) Alle endringer på fasade og fellesareal krever skriftlig søknad til styret og skal godkjennes av styret eller 
generalforsamlingen før arbeidet iverksettes. Dette gjelder for alle endringer, herunder montering av varmepumpe, 
parabolantenne, markiser o.l. Styret kan sette føringer for utførelsen. Andelseier er ansvarlig for å søke om godkjenning fra 
kommunen hvor dette påkreves.  
  
(6) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret 
samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de 
andre brukerne av eiendommen.    
  

4-2 Bruksoverlating   
  

(1) Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre i inntil 30 døgn i året. Styret skal orienteres skriftlig om alle 
leieforhold. Overlating av hele boligen til andre ut over 30 døgn i året krever godkjenning fra styret.  
  
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:   

• andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller 
overlate bruken av hele boligen for opptil tre år  

• andelseieren er en juridisk person  

• andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre 
tungtveiende grunner  

• et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 
fosterbarn av andelseieren eller ektefellen  

• det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 
andre ledd.   

 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren 
ikke kunne blitt andelseier.   
 
Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden har kommet fram 
til laget, skal brukeren regnes som godkjent.   
  
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning.  
  
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  
  

4-3 Parkering 

Andelseierne har parkeringsplasser og eventuelt sportsbod på en anleggseiendom (parkeringsanlegg under bakken), 
opprettet som egen eiendom med gnr. 28 bnr. 3838. Disse bruksrettighetene skal tinglyses, og en kopi av det tinglyste 
vedtak skal vedlegges disse vedtektene som vedlegg 1. Bruksretten til bodene og parkeringsplassene er eksklusive. Den 
nærmere plassering av hver enkelt borettslagsandel sin bod / parkeringsplass, fremgår av plankart vedlagt som vedlegg 2. 
Dette plankartet vil oppdateres ved salg / bytte av plasser. 

Beboerne er gjort kjent med at man ikke bør oppbevare papp, tekstiler eller annet som ikke tåler fuktighet i sportsbodene, 
da dette må påregnes å kunne bli fuktskadet. Videre er beboerne gjort kjent med at man ikke bør sette fuktige ting / utstyr i 
boden, slik som f.eks. våte sykler, da dette kan medføre et fuktigere klima i parkeringsanlegget som igjen vil danne grunnlag 
for muggsopp. Dersom man skal lagre utstyr i boden som har blitt vått ute, er det viktig at man tørker dette før man setter 
det inn i boden. 

Beboerne er gjort kjent med at det ikke er tillatt å lade el-biler i vanlige stikkontakter i parkeringsanlegget, da slik lading er 
svært brannfarlig. 

Parkeringsanlegget består av ytterligere parkeringsplasser / boder. Disse tilhører boliger på naboeiendommer og kan ikke 
benyttes av beboere i Eplestien Borettslag 1 . 



Parkeringsanlegget skal eies i et tingsrettslig sameie mellom de som har bruksrettigheter i parkeringsanlegget. Utgiftene til 
drift og vedlikehold av parkeringsanlegget skal fordeles mellom sameierne, som nærmere regulert i utkast til vedtekter for 
det felles eierskap til parkeringsanlegget, se vedlegg 3. I disse vedtektene er det også en regulering av plikt til midlertidig 
bytte av parkeringsplass for de som måtte ha HC-plass, dersom man selv ikke har behov for HC-plass mens den som trenger 
å bytte har slikt dokumentert behov. 

Den del av utgiftene til drift og vedlikehold av parkeringsanlegget som faller på Eplestien borettslag, skal fordeles mellom 
andelseierne med teller 1 pr. parkeringsplass som den enkelte andel har, og med samlet antall parkeringsplasser tildelt 
beboere i Eplestien borettslag som nevner. 
 

 

5. Vedlikehold   
  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt  
  
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og 
vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må 
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.   
  
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.   
  
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til og fra egen 
vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, 
balkonger o l.   
  
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.   
  
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd og uvær.   
  
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter andelseieren straks å sende 
melding til borettslaget.  
  
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, 
jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.    
 
(8) Dersom skade skyldes manglende vedlikehold eller annen uaktsomhet fra andelseier eller andre som bor i boligen, og 
skaden dekkes av borettslagets forsikring, har andelseier plikt til å refundere borettslagets egenandel. Det samme gjelder 
dersom borettslaget forsikring dekker utbedring av skade knytet til den andelseier har ansvaret for å vedlikeholde 

  
  

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt   
  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. 
Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen 
andelseier.   
  
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. 
Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer.  
  
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.   
  



(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon 
eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 
annen bruker av boligen.  
  
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-
18.   
  
Borettslagets vedlikeholdsplikt blir ivaretatt gjennom sameiet som borettslaget er en del av, slik at det er styret i sameiet 

som vil ha hovedansvar for det bygningsmessige vedlikeholdet. Kun for de tiltak som bare tilhører borettslaget er det 

borettslagets styre som er ansvarlig. 

Borettslaget skal ha eksklusiv bruksrett til de arealer som er vist på kart vedlagt sameiets vedtekter. Med denne bruksretten 
følger også et ansvar for å alene besørge vedlikehold og renhold av de aktuelle arealene. 

 

  

6. Pålegg om salg og fravikelse  
  

6-1 Mislighold  
  
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant annet 
manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.   
  

6-2 Pålegg om salg  
  
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge vedkommende å selge 
andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett 
til å kreve andelen solgt.   
  

6-3 Fravikelse  
  
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er 
andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, 
kan styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.   
  
  

7. Felleskostnader og pantesikkerhet  
  

7-1 Felleskostnader   
  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.   
  
(2) Utgifter til TV og internett betales med like del per andel. Kostnader til varmtvann og oppvarming fordeles etter forbruk 
med årlig avregning. Det faktureres a-konto gjennom året som danner grunnlaget for avregningen.  
Dersom eier ikke gir tilbakemelding om målerverdi, kan styret estimere disse verdiene. 
 
(3) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid gjeldende forsinkelsesrente 
etter lov av 17. desember 1976 nr 100.   
  

7-2 Borettslagets pantesikkerhet  
  
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle andre 
heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført.  
  
  

8. Styret og dets vedtak  
  



8-1 Styret   
  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to andre medlemmer med to varamedlemmer.   
  
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. Styreleder, 
styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.   
  
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. Styret velger 
nestleder blant sine medlemmer.   
  

8-2 Styrets oppgaver  
  
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle 
avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.   
  
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve 
at styret sammenkalles.   
  
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal signeres av de deltagende styremedlemmene.   
  

8-3 Styrets vedtak  
  
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn 
halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 
vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.   
  
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak om:    

• ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold,  
 

• å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf 
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,   

 

• salg eller kjøp av fast eiendom,   

 

• å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,   

 

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

 

• andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget 
på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  

 

8-4 Representasjon og fullmakt   
  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.   
   
  

9. Generalforsamlingen  
  

9-1 Myndighet  
  
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.   
  

9-2 Tidspunkt for generalforsamling  
  
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  
  



(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som 
til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
  

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling  
  
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for innlevering av 
saker som ønskes behandlet.   
  
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 
Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager.   
   
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter borettslagsloven eller 
vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt 
krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).   
  

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling   
 Den ordinære generalforsamlingen skal minimum behandle følgende saker: 
 

- Godkjenning av årsberetning fra styret   
- Godkjenning av årsregnskap   
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer  
- Eventuelt valg av revisor  
- Fastsetting av godtgjørelse til styret   
- Andre saker som er nevnt i innkallingen  

 

9-5 Møteledelse og protokoll  
  
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen 
skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.   

  
9-6 Stemmerett og fullmakt  
  
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, 
men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.   
  

9-7 Vedtak på generalforsamlingen  
  
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er 
bestemt angitt i innkallingen.  
  
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med 
mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest 
stemmer skal regnes som valgt.   
  
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.   
  
  

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern  
  

10-1 Inhabilitet   
  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet selv eller 
nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse.  
  
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg 
selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om 
pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.   



  

 

10-2 Taushetsplikt   
  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor uvedkommende om det de i 
forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.   
  

10-3 Mindretallsvern  
  

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse andelseiere eller 
andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.   
   

  

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene  
  

11-1 Vedtektsendringer  
  
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmer.   
  
  

11-2 Forholdet til borettslovene   
  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. 
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vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=



     2025-10-14T09:16:54.012+02:00     aIMzaloRUky954rW4rY/GSsm8poYA//XgAIP+hTGDmo=  cn=Buypass Class 3 CA G2 ST Business,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 209578344121924218750098    ReBYMc3awfK5bcjKVGIINMh2Sen/07Jtfa0q0H+AcjI=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 1015416679773832303832456    +MFsa0/UXLBnLhZYK4gF8cr9DEjYZvTtiVsw41Kp+qY=  cn=Buypass Class 3 Root CA G2 ST,o=Buypass AS,2.5.4.97=NTRNO-983163327,c=NO 957802745516833431383684   text/xml    MIIGezCCBGOgAwIBAgILANcF2TfqKJjzbYgwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x MIIFtjCCA56gAwIBAgILAMrSl0OXH9IoboQwDQYJKoZIhvcNAQENBQAwZDELMAkGA1UEBhMCTk8x   MIIHMAoBAKCCBykwggclBgkrBgEFBQcwAQEEggcWMIIHEjCB/aFYMFYxCzAJBgNVBAYTAk5PMRMw 
     
         
             Lange, Thomas Callum Hogan
             9578-5997-4-2487554
             14049432519
             NO
             PID
        
         
             application/pdf
             Egenerklæringsskjema
             MTlFVEG6HrFmRv4/74/Yrg6makGeIBkZrToiGCnqKlQ=
        
         
             Signicat Sign
             XML Signature
             2025-10-14T09:19:17.678+02:00
        
    
     urn:signicat:signaturepolicy:authbased-ltv:2.2
     
         
         BANKID
    
     
     
         
             
             
             
             
             nbid
             3
             gjensidigeforsikring
        
         
             
             
             
        
    
     
         
             
                 2025-10-14T09:18:38.110+02:00
                 started-signature-session
                 
                     81.167.240.174
                     Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/141.0.0.0 Mobile Safari/537.36
                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
                
            
             
                 2025-10-14T09:18:38.823+02:00
                 presented-document-to-signer
                 
                     The TSP presented the document to the signer.
                     Egenerklæringsskjema
                     MTlFVEG6HrFmRv4/74/Yrg6makGeIBkZrToiGCnqKlQ=
                     SHA-256
                
            
             
                 2025-10-14T09:18:45.061+02:00
                 signer-consented-to-document-content
                 
                     The signer approved of the contents of the document.
                
            
             
                 2025-10-14T09:18:45.150+02:00
                 signer-chose-to-proceed
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 OgbbzQNxzoVzSSBwyqyCZyK6HPW1Z4BEPdU6pbi/uJM=


 
rvvOmKoSvDmVKY0rimuDsjbhNl8c5PTBZ3xasuu0/d7YTG1/c12W6HVhBPTKfvdPPducnIV1PQRR

PlOx6mcUptEr/SJ9NuZTIjL0ZtIDtMMaMfl2u3PFRfCy3lgyYW0KVmc3TL8inCu7E922KO3L8Xz8

5vdMWJKhz/ZuzbuqAd2hp9DhZSMw4uCSLz4IxglHwiLqODUsskaA3wqb/9SPKTQowhZwjLr2O0n5

IN0TGb6OQDCpvQsY0LTjHnMG2JrBncSp+fvYYSKlhcBbT7VWqpXB0Nr4Rpc5M5yFcgUYa6JETDHU

QFx4G5sgCzRwaRgz6tJiXxR8QzAtBYdlfNcbc5lRIn8DUhQarQeDg2WnzQBBLa/vxnSl4PPXV3/+

U4i53Tv2D1pFbrEjviP8Kpva5KFHLyZ6bH1E+yMAk4cFww5our0xuAGR4qB7xGKJ6jWmB6nO7itl

k9aaQzs1SKVYLg1S07pC7Dao1pMb++Jv8cpFSWf6vsawpN/oZKUXPEMv

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq
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