










T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Leilighet
Adresse

Sandmarkvegen 14 F

7550 HOMMELVIK

5031/57/337/1/0/0
Rapportdato

16.05.2025

TG 0 1

TG 1 4

TG 2 2

TG 3 0

TG IU 0
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 12.05.2025 av:

Martin Gjetnes

Gjetnes Takst AS

Travbanevegen 1

7044 Trondheim

+4799041691

martin@gjetnestakst.no

Byggsakskyndig med mer en 20 års erfaring fra bygg- og eiendomsbransjen. Sertifisert for

tilstandsvurdering, skade og verditaksering.

https://app.smarttakst.no/reports-validity/68219c57923464f7403cb147


Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er 

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesifikke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan

være behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremskaffe relevant dokumentasjon for 

boligen. Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå konflikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og finne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over 25kg ikke blir flyttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

konfliktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

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

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsdefinerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

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

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

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

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger 

og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg 

ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver 

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

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

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Sandmarkvegen 14 F , 7550, HOMMELVIK

Matrikkel: 5031/57/337/1/0/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2006

Tomt: 926.50 m

Hjemmelshaver(e): Charlotte Valan-Gulbrandsen, Joakim Valan-Gulbrandsen

Rekvirent: Selger koordinerte takstmann gjennom megler

Tilstede på befaring: Hjemmelshaver

Byggemetode: Leilighet er oppført i én etasje. Bygningen er oppført på støpt plate på mark. Veggkonstruksjon er oppført i

bindingsverk og er kledd med liggende panel. Taket er et saltak og er tekket med betongstein. Etasjeskille er et trebjelkelag.

Vinduer med 2-lags isolerglass.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligen framstod i normalt god stand og godt vedlikeholdt på befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov

for bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte

bygningsdeler i rapporten. Det understrekes at rapporten ikke erstatter selgers opplysningsplikt eller kjøpers

undersøkelsesplikt, men utgjør et dokument som er ment å bidra til å øke tryggheten for alle partene. Rapporten legger til

grunn boligens tilstand på befaringsdagen, det kan ikke garanteres for at avvik/svikt i enkelte bygningsdeler kan dukke opp i

tiden etter rapporten ble utarbeidet.

Hindringer på befaringsdagen

Boligen ble inspisert i dagslys. Rapporten legger til grunn boligens tilstand på befaringsdagen. For å opprettholde boligens

standard må det forutsettes normalt vedlikehold utover det som nevnes i rapporten. Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Nei

Øvrig informasjon om oppdraget
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

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

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

1.etasje

Primærrom

71 m

Sekundærrom

4 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

75 m

BTA

80 m

Beskrivelse primærrom

Entré/gang, 2 soverom, bad/vaskerom, stue/kjøkken.

Beskrivelse sekundærrom

Bod/teknisk-rom.

Merknader om areal: Arealet er målt på stedet med laser. BTA er beregnet. Rom defineres etter bruken av rommet på

befaringsdagen, selv om bruken kan være i strid med tidligere eller gjeldene byggeforskrifter.

1.etasje

BRA-i

75 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

28 m

Beskrivelse av BRA-i

Entré/gang, 2 soverom,

bad/vaskerom,

stue/kjøkken, bod/teknisk-

rom.

Beskrivelse av BRA-e

-

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

2 terrasser.

Garasje i felles rekke

BRA-i

0 m

BRA-e

20 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

-

Beskrivelse av BRA-e

Oppstillingsplass, bod.

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

-
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Sum areal

BRA-i

75 m

BRA-e

20 m

BRA-b

0 m

Åpent areal

28 m

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

95 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023.

Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du finne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

2 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Bad/vaskerom - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen.

Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal forventet levetid på

smøremembran er 10-20 år. Ved å etablere dusjkabinett vil badet kunne vare i flere år enn den antatte gjenstående

levetiden. Det anbefales å etablere tett dusjkabinett.

Bad/vaskerom - Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: Vannførende installasjoner begynner å ha

oppnådd forventet levetid og utskifting anbefales på sikt. Noe slitasje og svellinger på servantskap ble advekket.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

0 Bygningsdeler med TG IU TG IU

1 Dokumentasjon
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Nei

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Ja

Er selgers egenerklæring kontrollert?

16.05.2025

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet
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Bod/teknisk-rom er ikke på de opprinnelige tegningene. Soverom på 7,1 m² er slått sammen med det som opprinnelig var bod.

Terrasser på begge sidene er større en på de opprinnelige tegningene.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Ja

Kommentar:

Det foreligger ferdigattest datert 03.11.2005.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslysflate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?
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3 Vinduer / dører TG 1

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for

tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.

Normal tid før vedlikehold av trevindu er 2-6 år.

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2-8 år.

Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20-40 år.

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2-8 år.
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Vinduer i tre med 2-lags isolerglass.

Generell beskrivelse av vinduer

Verandadører i tre med 2-lags isolerglass. Isolert ytterdør. Innerdører er formpresset med speil.

Generell beskrivelse av dører

Nei

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass under befaringsdagen. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig

valgte vinduer i boligen. Det ble ikke bemerket skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold på befaringsdagen.

Ved enkel funksjonstest av ytterdør/ veranadør fungerte lukke- og låsemekanisme som normalt. Det ble ikke registrert skader

eller tegn til "kniping" i karm. Dører fremstår i god stand.

Totalvurdering av vinduer / dører

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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4 Bad/vaskerom

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.
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Flis på gulv med varmekabler, flis på vegger og malt slett himling med downlights.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Nei

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Overflater

Her vurderes overflater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i fliser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Nei

Er det skader eller andre avvik på overflater?

Ja

Kommentar:

Jevnt fall på gulv mot sluket. Det måles en høydeforskjell på 20 mm fra underside terskel til topp slukrist.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på overflatene. Overflatene begynner å ha oppnådd forventet

levetid og tiltak må påregnes på sikt.

Totalvurdering av overflater

TG 1

Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under flis. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Ja

Kommentar:

Plastsluk med klemring og synlig mansjett i dusjsone.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for blandeventil 10-25 år.

Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 år.
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Kommentar:

TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen. Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år. Ved å etablere dusjkabinett vil badet kunne vare i flere år enn den

antatte gjenstående levetiden. Det anbefales å etablere tett dusjkabinett.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Sentralt avtrekk med spalte under dørblad for tilluft.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Gulvmontert toalett, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og

avløp)

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Vannførende installasjoner begynner å ha oppnådd forventet levetid og utskifting anbefales på sikt. Noe slitasje og svellinger på

servantskap ble advekket.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 2

Levetid:

Nei

Kommentar:

Vegger i dusjsone grenser mot vegg med kjøkkeninnredning og yttervegg.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?
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Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med flisbelagte overflater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

overflatene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Ved bruk av fuktsøker i kombinasjon av visuell kontroll inne badet ble det ikke avdekket forhøyede verdier eller symptomer på

fukt i konstruksjonen. Badet framstod som tørt på befaringsdagen.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

Ja

Kommentar:

På bakgrunn av oppnådd alder på membran/tettesjikt anbefales installasjon av lukket dusjkabinett ved videre bruk av badet slik

det står i dag.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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5 Kjøkken TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Antatt normal levetid på blandeventil 10-25 år.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Ja

Kommentar:

Det er et hakk på benkeplate som er reparert med sparkel. Utover dette har innredning normal slitasje,.

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Sentralt avtrekk over stekesone. Fungerte som normalt.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog, lakkerte fronter og laminert benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn

Integrerte hvitevarer:

Nei

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Innredningen har den slitasje som kan forventes på bakgrunn av alder. Ingen lekkasjer avdekket på synlige rørføringer.

Hvitevarer ble ikke funksjonstestet.

Det bemerkes at automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak. TG 2 på

dette.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:

14/18



6 VVS TG 1

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.
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Nei

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Elektrisk via panelovner/ varmekabler

Hvordan type oppvarming har boligen?

Balansert ventilasjon

Ventilasjon:

Bod.

Plassering av luftaggregat:

Ja

Kommentar:

Varmtvannsbereder på 200 liter, produsert i 2006 er installert i boden.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Vannrør av plast (rør-i-rørsystem). Plastavløp. Visuell kontroll og enkel funksjonstest ga ingen tegn til svikt. Normalt vanntrykk og

god avrenning på avløpet.

Rør- og avløpsanlegget fungerte ved en enkel test av dette på stedet. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.

Dette ble ikke rekvirert. Utvendige stengekraner ble ikke søkt påvist.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner.

Hvor ofte du bør skifte filter avhenger av forurensningsnivået i luften på stedet. Generelt sett så anbefales det å bytte filter en

gang i året, fortrinnsvis i løpet av høsten, etter pollensesongen. I områder med mye partikler og forurensninger skal filter byttes

vår og høst.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Levetid:
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7 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Jordfeilautomat, Overspenningsvern

Type sikringer:

Bod.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

- Ny kurs til platetopp i 2021. -Lagt opp EL-billader i 2024.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Selger har på installasjon av EL-billader og ny kurs til platetopp.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Selger informerer at sikringene ikke løses ut.

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Selger informerer om at det ikke er kjennskap til dette.

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

Varmtvannstanken er produsert før 2014 og er fast tilkoblet uten bruk av stikkontakt.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Anbefaler alltid en kontroll av EL-anlegget av EL-fagmann i forbindelse med eierskifte av bolig dette med bakgrunn i EL-sikkerhet

og at takstmannen ikke innehar spesialkompetanse på EL-anlegg. Dersom EL-arbeider er utført etter 01. juli 1999 er det huseiers

ansvar og oppbevare, eventuelt fremskaffe samsvarserklæring fra utførende elektriker.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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Bilde

18/18





Adresse Sandmarkvegen 14F

Postnr 7550

Sted HOMMELVIK

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 57

Bnr. 337

Seksjonsnr. 1

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2020-1101457

Dato 25.02.2020

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

Målt energibruk

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

Innmeldt av Geir Stiauren

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

http://www.energimerking.no/


Innkalling til ordinært årsmøte i                        
Sameiet Sandmarka

Tid: Onsdag 02.04.2025 - kl.18:00  

Sted: Sameiet Sandmarka

Det vil bli avholdt et beboermøte rett etter årsmøtet.

Saksbehandling ifølge vedtektene etter følgende dagsorden:

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av en seksjonseier til å undertegne protokollen sammen 
med møteleder

1.3

Registrering av antall stemmeberettigede og ev. fullmakter1.4

Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen1.5

Årsoppgjør for 20242.

Godkjennelse av regnskap2.1

Disponering av resultat2.2

Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 20253.

Valg4.

"På valg" = de som er ferdige med sin periode og enten må velges på ny eller erstattes.

Styreleder for 2 år, ved særskilt valg4.1

På valg:  
Laila Mariann Furunes

Styremedlem for 2 år4.2

På valg:
Kristin Myrvold Baglo

Side 1 av 9



Årsmøtet kan bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen. Seksjonseier
har rett til å delta i årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett, jfr. vedtektene.
Seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av seksjonseiers husstand, eller
leier av boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg. En seksjonseier kan
være representert ved fullmektig. En person kan ha ubegrenset antall fullmakter i
årsmøtet. Dersom ektefelle eller samboer ikke er registrert som seksjonseier må det
medbringes fullmakt. Seksjonseierne har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet.
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse med vanlig flertall.

Trondheim, 13.03.2025
Sameiet Sandmarka
styret
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Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Sameiet Sandmarka  -  Resultatregnskap  2024

Note

Driftsinntekter
Felleskostnader driftsdel 40 40034 10738 48434 092
Felleskostnader lik fordeling 209 364190 331172 584190 296
Tillegg elektroniske fellesavtaler 52 81252 81248 38452 812
Sum driftsinntekter 302 576277 250259 452277 200

Driftskostnader
Personalkostnader -1 269-1 269-1 269-1 2691
Styrehonorar -9 000-9 000-9 000-9 000
Forretningsførerhonorar -42 845-41 476-40 037-41 476
Kontingent/felleskostnader -21 60000-3 5002
Vaktmestertjenester 0-9 000-8 125-4 438
Løpende vedlikehold -25 000-100 000-50 919-40 6343
Periodisk vedlikehold -25 000-40 000-19 999-20 0004
Elektroniske fellesavtaler -57 780-52 812-52 369-54 984
Forsikring -40 400-34 107-31 613-35 131
Kommunale tjenester og renovasjon -80 410-69 904-66 575-76 581
Andre driftsutgifter -1 250-2 250-10 248-2 0325
Sum driftskostnader -304 554-359 818-290 155-289 045

DRIFTSRESULTAT -1 978-82 568-30 703-11 845

Finansinntekter og kostnader
Finansinntekter 9 6005 00010 43610 998
Netto finansposter 9 6005 00010 43610 998

Resultat før skattekostnad 7 622-77 568-20 267-847

Ordinært resultat etter skatt 7 622-77 568-20 267-847
ÅRSRESULTAT 7 622-77 568-20 267-8476, 9

Disponering av totalresultat: 7 622-77 568-20 267-847
Overført fra annen egenkapital 00-20 267-847

Org.nr: 990 470 146 - 1226
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Sameiet Sandmarka  -  Balanse 2024

Note

EIENDELER

OMLØPSMIDLER
Fordringer
Periodiserte kostnader 48 87752 6427
Mellomregning Klare Finans 2 5472 8257
Opptjente renter 10 43610 9987
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 282 096314 0368

Sum omløpsmidler 343 956380 502

SUM EIENDELER 343 956380 502

Org.nr: 990 470 146 - 1226
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Sameiet Sandmarka  -  Balanse 2024

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 93 41992 5719

Sum egenkapital 93 41992 571

GJELD
Avsetninger og forpliktelser
Andre avsetninger for forpliktelser 212 745232 7456, 10
Sum avsetninger og forpliktelser 212 745232 745

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 35 24552 360
Forskudd kunder 2 5472 825
Sum kortsiktig gjeld 37 79255 185

Sum gjeld 250 537287 930

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 343 956380 502

Sted:____________________, dato:___________

Laila Mariann Furunes
Leder

Kristin Myrvold Baglo
Styremedlem

Line Pettersen Lund
Styremedlem

Org.nr: 990 470 146 - 1226
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Sameiet Sandmarka  -  Noter  2024

Note 0 - REGNSKAPSPRINSIPP
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven samt god regnskapsskikk for små foretak.

Regnskapet er satt opp under forutsetning om fortsatt drift. Det bekreftes herved at forutsetningen er til stede.

Inntektsføring er foretatt ut fra opptjeningsprinsippet.

Fordringer og gjeld er klassifisert som omløpsmidler/kortsiktig gjeld hvis de forfaller innen ett år etter regnskapsavslutningstidspunktet.

Omløpsmidler er verdsatt til laveste av historisk kost og virkelig verdi. Tilsvarende vurderingsprinsipp er også benyttet for kortsiktig gjeld.
Øvrige eiendeler er klassifisert som anleggsmidler, og øvrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Note 1 - PERSONALKOSTNADER
20232024

Arbeidsgiveravgift 1 2691 269
Sum personalkostnader 1 2691 269

Samlet antall årsverk: 0
Obligatorisk tjenestepensjon
Boligselskapet oppfyller ikke kravene for OTP, og har av den grunn ikke inngått noen pensjonsordning.

Note 2 - FELLESKOSTNADER FORENING/SAMEIER
20232024

Felleskostnad velforening/sameie 03 500
Sum felleskostnad velforening/sameie 03 500

Sameiet er tilknyttet Sameiet Sandmarka Fellesareal.

Note 3 - LØPENDE VEDLIKEHOLD
20232024

Reparasjon og vedlikehold bygningsmessig 36 99413 541
Reparasjon og vedlikehold uteområde 13 92526 706
Reparasjon og vedlikehold annet 0387
Sum vedlikehold 50 91940 634

Note 4 - PERIODISK VEDLIKEHOLD
20232024

Avsetning fremtidig vedlikehold 19 99920 000
Sum periodisk vedlikehold 19 99920 000

Org.nr: 990 470 146 - 1226
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Sameiet Sandmarka  -  Noter  2024

Note 5 - ANDRE DRIFTSUTGIFTER
20232024

Verktøy, driftsmateriell, inventar 8 4900
Gaver 0160
Generalforsamling/årsmøte 750600
Bankgebyrer 585575
Andre gebyrer 423697
Sum andre driftsutgifter 10 2482 032

Note 6 - DISPONIBLE MIDLER
20232024

Disponible midler 01.01 306 431306 164
Endring i disponible midler:
Årets resultat -20 267-847
Tilført avsetninger 19 99920 000
Årets endring i disponible midler -26819 153

Disponible midler i periodens slutt 306 164325 317

Egenkapital avsatt til vedlikeholdsfond 01.01. -192 7460
Vedlikeholdsavsetning 01.01. 0-212 745
Endring langsiktige avsetninger:
Årets vedlikeholdsavsetning -19 999-20 000
Totale langsiktige avsetninger i periodens slutt -212 745-232 745

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger 93 41992 571

Note 7 - UTESTÅENDE FORDRINGER
Utestående fordringer er gjennomgått og vurdert. Boligselskapet behøver ikke å regne med fremtidige tap på disse og det er derfor ikke
foretatt tapsavsetning.

Note 8 - BANKINNSKUDD OG ØREMERKEDE AVSETNINGER
20232024

Bundne midler og bankinnskudd
Bankinnskudd 282 096314 036
Sum bankinnskudd 282 096314 036

Org.nr: 990 470 146 - 1226
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Sameiet Sandmarka  -  Noter  2024

Note 9 - EGENKAPITAL
20232024

SUM EGENKAPITAL 01.01 306 43193 419

Annen egenkapital 01.01 113 68693 419
Årets resultat -20 267-847
Annen egenkapital 31.12 93 41992 571
Vedlikeholdsfond 01.01 192 7460
SUM EGENKAPITAL 31.12 93 41992 571

Note 10 - FREMTIDIGE AVSETNINGER
20232024

Vedlikeholdsavsetning 212 745232 745
Sum avsetninger 212 745232 745

Org.nr: 990 470 146 - 1226

Side 8 av 9



Resultat og balanse med noter for Sameiet Sandmarka.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Sandmarka

Styreleder Laila Mariann Furunes (sign.) 04.03.2025
Styremedlem Line Pettersen Lund (sign.) 04.03.2025
Styremedlem Kristin Myrvold Baglo (sign.) 04.03.2025
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Sandmarka onsdag 02.04.2025 kl. 18:00  
Møtested: Sameiet Sandmarka.

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:

Laila Furunes

Valgt ble: Laila Furunes

1.2 Valg av sekretær

Vedtak:

Line Pettersen Lund

Valgt ble:Line P. Lund

1.3 Valg av en seksjonseier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

Vedtak:

Marko Cvetkovic

Valgt ble: Marko Cvetkovic

1.4 Registrering av antall stemmeberettigede og ev. fullmakter

Vedtak:

5 + 2 fullmakter

Antall seksjonseiere med stemmerett: 5

Antall fullmakter: 2

Totalt stemmeberettigede: 7

1.5 Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen

Vedtak:

Nei

Bemerkninger til innkallingen: Nei

Årsmøtet ble erklært lovlig satt. Ja

2. Årsoppgjør for 2024

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Sandmarka. Side 1/2



2.1 Godkjennelse av regnskap

Vedtak:

Godkjent

Regnskapet ble godkjent. Ja

2.2 Disponering av resultat

Vedtak:
Årets resultat disponeres som angitt i resultatregnskapet.

3. Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 2025

Vedtak:

Godkjent 9000,-

Styrehonorar for perioden ble fastsatt til totalt kr: 9000,-

4. Valg

4.1 Styreleder for 2 år, ved særskilt valg

Vedtak:

  
På valg:    
Laila Mariann Furunes

Valgt som styreleder for 2 år ble:

Kristin Baglo Myrvold

4.2 Styremedlem for 2 år

Vedtak:

  
På valg:  
Kristin Myrvold Baglo

Valgt som styremedlem for 1 år ble:

Tore Ovesen

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Sandmarka. Side 2/2



Protokoll for Sameiet Sandmarka

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Laila Mariann Furunes (sign.) 02.04.2025
Sekretær Line Pettersen Lund (sign.) 08.04.2025
Protokollvitne Marko Cvetkovic (sign.) 03.04.2025



VEDTEKTER FOR  
SAMEIET SANDMARKA 

 
Vedtatt i medhold av lov om eierseksjoner 

16. juni 2017 nr 65 
 

Vedtatt:  04.09.2006 
Sist revidert:  09.06.2020 

 
INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
§  1 NAVN OG FORMÅL 
 
 Sameiets navn er Sameiet Sandmarka, og sameiet består av 8 boligseksjoner. 
 
 Sameiet omfatter eiendommen: Gnr. 57, Bnr. 337 i Malvik kommune. 
 
 Eiendommens adresse er: Sandmarkveien 14 
 

Sameiet er iht. seksjonering oppdelt i 9 seksjoner.  
 Seksjonene er seksjonert til boligformål. 
 

Fastsettelse av seksjonens sameiebrøk bygger på bruksenhetens areal i 
eiendommen. 

 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes felles interesser som sameiere. Disse 
vedtektene regulerer forholdet mellom de enkelte seksjonseiere og foreskriver drift og 
administrasjon av eiendommen, samt sameiets forhold til naboeiendommer. 

 
 Tomten og deler av bebyggelsen som ikke omfattes av eierseksjoner er fellesareal. 
 

 Eier av hver seksjon har eksklusiv bruksrett til sin seksjon og tilleggsareal, i henhold 
til tinglyst seksjonsbegjæring. 
 
Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger av seksjoneringen, 
lov om eierseksjoner, disse vedtekter, generelle ordensregler fastsatt av årsmøtet, 
samt de til enhver tid gjeldende offentlige bestemmelser. 
 Årsmøtet setter opp ordensregler som blir å respektere av samtlige. 

  
§  2 EIERFORHOLD 
 

Både enkeltpersoner og juridiske personer kan eie seksjoner i sameiet. Med en 
seksjonseier menes i disse vedtekter den som står som eier, eller de som i fellesskap 
står som eiere av en bestemt seksjon. 
 
Den enkelte seksjonseier står fritt til å selge til den han eller hun måtte ønske. Ingen 
seksjonseiere eller andre har noen form for forkjøpsrett til seksjoner i sameiet. 
 
Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet. 
 

§  3 OPPLØSNING ELLER ENDRING AV SAMEIET 
 

Oppløsning av sameiet kan bare besluttes av årsmøtet. Beslutning om oppløsning 
krever enighet fra alle seksjonseiere. 
Sameiet kan ikke oppløses uten skriftlig samtykke fra hver lånegiver med panterett i 
noen av seksjonene. 



 
Endringer i sameiets sammensetning, lik som endring av antall seksjoner og den 
enkelte seksjons brøk og eierandel, kan bare besluttes av årsmøtet og forutsetter 
samtykke fra bygningsmyndighetene og fra eiendommens panthavere. 
 

§  4 ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON 
 

All informasjon til seksjonseier vil bli sendt ut elektronisk per e-post. Den enkelte 
seksjonseier plikter til enhver tid å sørge for at oppdatert kontaktinformasjon er 
registrert hos styret og forretningsfører. 
 
Den enkelte seksjonseier kan søke styret om å bli unntatt bestemmelsen i første ledd, 
og dermed motta all kommunikasjon per ordinær post. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 

 
§  5 RÅDERETT 
 

Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon. Seksjonen kan ikke 
skilles fra deltakerinteressen i sameiet. 
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
Seksjonen kan fritt utleies for langtidsutleie. Forpliktelser og rettigheter etter disse 
vedtekter kan dog ikke skilles fra eierandelen, og er den enkelte seksjonseiers fulle 
ansvar. 
 
Den enkelte seksjon samt fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og 
må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for de øvrige seksjonene. 
Fellesanlegg må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den 
bruk av anleggene som er avtale eller forutsatt mellom seksjonseierne. 
 
Boligseksjonene skal kun benyttes til beboelse, og kan ikke – uten årsmøtets skriftlige 
godkjennelse brukes til ervervs – eller yrkesmessig virksomhet eller på annen måte 
som medfører ulempe for de øvrige seksjonseierne/boligenheten. Eventuell 
næringsdrift tillates bare i den utstrekning at vedkommende leilighet fortsatt i all 
hovedsak benyttes til boligformål. 

 
§  6 OM ÅRSSAMEIERMØTET OG INNKALLING 
 
 Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet.  
 Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned. 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst 8 og 
høyst 20 dager. Saksliste skal medfølge innkallingen. 
Ekstraordinært årsmøte kan likevel, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist 
som likevel skal være minst tre dager. 
 
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for årsmøtet og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet. 
Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst 
2/3 flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 



 
 
Blir årsmøtet, som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på årsmøtet ikke 
innkalt, kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at tingretten 
snarest og for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til årsmøte. 
 

§  6 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 

Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet.  Uten hensyn 
til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 

• Behandle eventuell årsberetning fra styret 
Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 

• Velge styremedlemmer og evt. valgkomite.  
 

§  7 STEMMERETTSREGLER 
 
I årsmøtet regnes stemmene etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har én 
stemme.  
 

§  8 MØTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV 
 

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder 
som ikke behøver være seksjonseier. 
 
Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med vanlig 
flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 
 
Det kreves minst 2/3 av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om: 

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

• omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

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

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

• samtykke til endringer av formål for bruksenhet og til reseksjonering som 
medfører økning av det samlede stemmetall 

 
 

 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører 
med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn 
fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler 
av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
Hvis tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser fører 
med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på mer 
enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan 
tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 



 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 
a) vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter og tiltak som 
går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller 
utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne 

 
§  9 GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTET 
 

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Seksjonseieren har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig 
og datert fullmakt. Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte, med mindre 
annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 
 
Seksjonseieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 
dersom årsmøtet gir tillatelse. 
 
Styreleder plikter å være tilstede på årsmøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. 
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av boligseksjoner, 
styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede og til å uttale seg i årsmøtet. 
 

 
§ 10 STYRET 
 

Sameiet skal ha et styre bestående av 2-3 medlemmer, hvorav 1 styreleder.  
Styret velges av årsmøtet med vanlig flertall og for to år av gangen.  
Styrets leder velges særskilt. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. 
 
Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er 
ute. Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med vanlig 
flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 

 
§ 11 STYREARBEIDET 
 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og eller sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
årsmøtet. 
 
Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av 
styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte 
tilfelle. 
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 
 
Årsmøtet kan trekke opp nærmere retningslinjer for styrets arbeid. 
 



Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. 
Styret kan gi prokura. 
 

§ 12 OM STYREMØTET 
  

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Ett 
styremedlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 
treffes med vanlig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer 1/3 av styremedlemmene. 
 
Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine 
forhandlinger. Protokollen skal underskrives al de fremmøtte styremedlemmene. 

 
§ 13 HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG STYRE 
 

Ingen kan som seksjonseier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen 
avstemming på årsmøtet om rettshandel overfor seg selv eller nærstående, eller om 
eget eller nærståendes ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om 
rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom vedkommende 
har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken.  
 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av 
noen spørsmål som vedkommende eller nærstående har en fremtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i. 

 
§ 14 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE/BEBOERE 
  
 Erverver og leier av seksjon må meldes til styret og forretningsfører for registrering. 
 
§ 15 REGNSKAP 
 
 Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
 
§ 16 FORRETNINGSFØRER 
 
 Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 

Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi 
instruks for dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt 
si dem opp eller di dem avskjed.  
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder. 
 
Med 2/3 flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres 
oppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
 
Forretningsfører har anledning til å innkreve gebyr for utgivelse av 
informasjon/registrering av eierskifte i forbindelse med salg. 
 
 
 



§ 17 FORSIKRING 
 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret 
er ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 
 
Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets 
fellesforsikring, må den enkelte seksjonseier selv forsikre på betryggende måte. 
Innboforsikring må tegnes av den enkelte seksjonseier. 
 
Ved skade på bruksenhet som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseier 
betale egenandelen. Ved utvendig skade, eller ved skade på bruksenhet som skyldes 
ytre forhold, eller ved skade for øvrig på sameiets eiendom, skal sameiet dekke 
egenandelen. 
 
Om en seksjonseier påfører skade på fellesarealer og/eller andre bruksenheter, kan 
styret pålegge denne eieren å betale forsikringens egenandel helt eller delvis. 
Seksjonseiers ansvar inkluderer leietaker og/eller besøkende. 

 
§ 18 VEDLIKEHOLD 
 

Seksjonseieren skal vedlikeholde seksjonen slik at skader på fellesarealene og andre 
seksjoner forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til seksjonen. 
 
Innvendig vedlikehold av egen seksjon, herunder dører og vinduer, samt andre rom 
som hører under seksjonen påhviler fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier. 
Innvendig vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med 
forgreiningspunktet inn til seksjonen og elektriske ledninger til og med seksjonens 
sikringsboks. 
 
Det ytre vedlikehold av bygningene og av alle felles rom, anlegg og utstyr, herunder 
trappeoppganger, inngangsdører til oppgangene, terrasser og balkonger, fasader, tak 
samt uteareal skal derimot besørges og bekostes av sameiet. 
 
For seksjoner som disponerer egen balkong eller terrasse skal seksjonseier sørge for 
jevnlig renhold av denne, sørge for at sluk ikke tettes igjen - herunder oppstaking - 
samt foreta snørydding ved behov. Den enkelte seksjonseiereier har videre plikt til å 
varsle sameiet dersom det avdekkes behov for større vedlikehold eller utbedring av 
balkong/terrasse. 
For seksjoner som disponerer egen hage skal denne besørges vedlikeholdt med 
jevnlig klipping/luking.  
 
Den enkelte seksjonseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Dersom 
insekter eller skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært tilstede, plikter 
seksjonseieren å varsle styret umiddelbart. 
 
Alt som kommer inn under felles vedlikehold skal til enhver tid utføres så ofte som det 
etter sin art er påkrevd for eiendommens bevarelse og utseende. 
Utvendige arrangement på bygningen er ikke tillatt uten styrets og 
bygningsmyndighetenes godkjenning. Det påhviler den enkelte eier å vedlikeholde 
alle egne, utvendige arrangementer også av hensyn til eiendommens utseende. 
 
Det påhviler seksjonseierne rett og plikt til bruk og vedlikehold av fellesareal, kjøre- og 
gangveier, lekeplasser, veibelysning samt de vann- og avløpsledninger som ikke er 
offentlige. 



 
Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom 
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren 
skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 
installasjonene. 
 
Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke 
oppbevart verken i leiligheten, boder eller andre fellesrom, eller utendørs på 
eiendommen. 
 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, kan komme i 
erstatningsansvar overfor tap påført sameiet og seksjonseiere. Et sameie som ikke 
oppfyller sin vedlikeholdsplikt kan komme i erstatningsansvar overfor skade som er 
påført på bruksenhetene. 
 

§ 19 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 
  

Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger etc., kan skje etter en samlet plan for bygningen. 

  
Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må 
godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av 
ikke uvesentlig betydning for de øvrige seksjonseier, skal styret forelegge spørsmålet 
for årsmøtet til avgjørelse. 
 
Ved vesentlige bygningsmessige endringer/arbeider innen den enkelte seksjon, skal 
styret skriftlig orienteres på forhånd. Styret har rett til å kreve dokumentasjon fra 
seksjonseier på at arbeidene ikke vil medføre bygningsmessig skade/fare for 
bygningsmessig skade på eiendommen. Styret kan i mangel av slik dokumentasjon 
stanse bygningsarbeidene. 

 
§ 20 FELLESKOSTNADER 
 

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte 
bruksenhet. Sameiets felleskostnader – alle driftskostnader som ikke kan relateres 
direkte til noen seksjon – skal dekkes av seksjonseierne, og fordeles iht. vedtatt 
budsjett. 
 
På grunnlag av årsbudsjettet skal det betales et månedlig forskuddsbeløp – fastsatt 
av styret – til dekning av disse kostnader. 
 
Ekstraordinære kostnader som påløper på grunnlag av gyldige vedtak i årsmøtet, skal 
i den utstrekning de ikke dekkes over det ordinære budsjettet, utlignes etter samme 
fordeling som de ordinære månedsbeløp som nevnt ovenfor. 
 
Unnlatelse av å betale de utlignede felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold. 
 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 
seksjonseieren som følger av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 



Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært 
betalt, innkommer begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom 
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold. 

 
§ 21 AVSETNING TIL VEDLIKEHOLD 
  

Årsmøtet vedtar avsetning til dekning av fremtidige vedlikeholdskostnader, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal 
innbetale innkreves i den månedlige betalingen til dekning av felleskostnadene. 
 

§ 22 MISLIGHOLD 
 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. Eierseksjonsloven §38. 
 
 Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å 
kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen  
kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som 
ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

 
§ 23 FRAVIKELSE 
 

Medfører seksjonseierens eller noen i dennes husstand oppførsel fare for 
ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er seksjonseierens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 
sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 
13, jfr. Lov om eierseksjoner §39. 

 
§ 24 ENDRINGER I VEDTEKTENE 
 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer. 

 
§ 25 FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 
 

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

Vår referanse:ASSaksbehandler:

Adresse: Sandmarkvegen 14-16

         SITUASJONSKART

Tegnforklaring

Malvik kommune

0 5 10 15 20 m

Bruk kun orginal

Høydekurve 1m

Høydeinformasjon

Bygning - Boligbygg

Bygning - Andre bygg

Bygninger

Annet gjerde

Bygningsmessige anlegg

Veg

Annet vegareal

Vegsituasjon

Grense <= 20 cm

Matrikkelkart

Overvannsledning

Spillvannsledning

Vannledning

Kum0

Ledningsnett EL

PV (Privat veg) - Vegsenterlinje

Vegtype
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