
Lettstelt 
fritidsleilighet 

3 soverom | Parkering i kjeller 
med stor bod + fellesbod 
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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK
• Skien
Prinsessegata 14, 3724 Skien
Tlf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

PROAKTIV.NO 1

NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Sinnestunet 9, 4443 TJØRHOM 

Gnr./Bnr.: Gnr. 9, bnr. 177, i Sirdal kommune

Prisantydning: 3.290.000,-

Omkostninger: 96.500,-

Totalpris: 3.386.500,-

Kommunale avgifter: 13.819,-

Boligtype: Fritidseiendom

Eierform: Eierseksjon

Byggeår: 2006

Rom/soverom: 4/3

BRA: 73 m²

BRA-i: 68 m²

BRA-e: 5 m²

TBA: 10 m²

Etasje: 2

Garasje/Parkering: Parkering i lukket 
anlegg. Muligheter for el-bil lading etter 
avtale med styret.

Felleskostnader pr. mnd.: 2.736,-

Felleskostnader inkl.: Felleskostnader: 
2046,-
Tillegg avtale grunneier: 208,-
TV/Alarm Telenor/Canal Digital: 482,-

Tomt: 2745 m² Fellestomt
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SIRDAL
Sinnestunet | Lettstelt leilighet med 3 sov og garasje + bod | Barnetrekk 

i sameie | Påkostet kjøkken og 10 kvm terrasse

PROAKTIV.NO 3
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LES HVA MINE KUNDER 
SIER OM MEG

"Hyggelig, veldig ryddig å 
hjelpsom i alle «ledd» av 
boligsalget.” 

"Lett tilgjengelig på Mail, tlf.kjappe tilbake 
melding når jeg hadde spørsmål . En 
fornøyelse å være til stede under 
fotografering , se hvordan de ordnet opp 
, uten at jeg selv trengte gjøre noe ."  

- Wenche Håland Jørpeland  

“Vi opplevde prosessen svært 
effektiv og strukturert, og vi 
følte oss hele tiden inkludert 
og informert.” 

“Gjennom vært salg med Proaktiv erfarte 
vi en meget tilgjengelig, ærlig, informativ 
og kunnskapsrik megler På både 
eiendommen, salg/kjøpsprosessen og i 
etterspørselen på markede. På grunn av 
meglerens store nettverk fikk vi solgt 
boligen allerede før den ble lagt ut for 
salg. Opplevelsen av Proaktiv er veldig 
god og den kan varmt anbefales videre i 
både huskjøp og hussalg.”

- Astrid M Ellingsæther  

“Dyktig og engasjert megler 
som var tilgjengelig og svarte 
på alle spørsmål vi hadde 
underveis.” 

“Dyktig og engasjert megler som var 
tilgjengelig og svarte på alle spørsmål vi 
hadde underveis. Vi følte oss godt 
ivaretatt gjennom prosessen og er veldig 
fornøyd med råd og tips vi fikk underveis, 
både som kjøper og selger.”

- Elisabeth Tjetland  

“Fra første møtet opplevde jeg 
å bli sett, megler brukte god tid 
til å informere om sin rolle og 
på å bli kjent.” 

“Jeg har opplevd en fantastisk støtte av 
megler gjennom både salgsprosess og 
ved kjøp av ny bolig.  Det er så kjekt å ha 
en megler som er interessert og 
engasjert og som er lett tilgjengelig for 
veiledning når det trengs! Jeg er ikke 
redd for å anbefale Proaktiv 
eiendomsmegling og kommer garantert 
til å bruke de igjen hvis det skulle bli 
aktuelt.”

- Elin Høiland Valseth  

"Jeg var veldig fornøyd med 
servicen. Hele opplegget var 
veldig ryddig og pent"  

"Prospektet var veldig bra. Bjarne svarte 
alltid og kjapt på meldinger og mailer. Og 
når budene kom, så ga han seg ikke før 
jeg var fornøyd. Han holdt meg også 
veldig godt informert gjennom hele 
prosessen."  

- Mats Nevland  

“En trygg og god salgs 
opplevelse.  

"Megler med lang erfaring og gode råd. 
Både når det gjaldt salg og kjøp av ny 
bolig.”  

- Andreas Røssland  

“God service, lett å få tak i om 
jeg trenger hjelp."  

"Hyggelige å dyktige, følger meg fint opp 
fra start til slutt."  

- Trond Høgemark  

“Trygg og rolig megler som 
veileder kjøper.” 

"Han er nøktern i sine beskrivelser og 
anbefalinger. Utstråler tillit." 

- Morten Tobiassen  

“Både kjøp og salg var veldig 
kjapt og profesjonelt utført.” 

“Har fått god hjelp av Proaktiv. Først ved 
kjøp av bolig og så med salg av annen 
bolig. Bolig solgt langt over prisvurdering 
dagen etter første visning. Penger på 
konto første virkedag etter overlevering. 
Kunne ikke gått bedre!”

- Espen Bjelland  
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"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Partner / Eiendomsmegler MNEF: 
Bjarne Edland

Bjarne Edland
Partner / Eiendomsmegler MNEF
Mobil:  474 16 895
E-post: edland@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Sandnes
Telefon: 51 66 88 00
Edland, Mannes & Rege AS
Org. nummer: 920 839 878

EN NY HVERDAG
Skal du eller noen du kjenner selge bolig ønsker Bjarne og 
bevise hvorfor akkurat han er den rette eiendomsmegleren 
for dere!  

Som eiendomsmegler er Bjarne 
en pliktoppfyllende og grundig 
person med fokus på fag, 
kvalitet og verdifull rådgivning.  

Tidligere kunder omtaler Bjarne 
som: "Veldig positiv og 
imøtekommende", "Alltid 
tilgjengelig på tlf", "profesjonell 
fra start til slutt" og "En megler 
du kan stole på"

For Bjarne er det spesielt viktig  
at alle parter føler seg godt 
ivaretatt gjennom hele 
prosessen. 

Produktet som blir levert skal 
være av høy standard og faglig 
kvalitet. På den måten skal også 
sluttresultatet bli optimalt, uten 
å overlate noe til tilfeldighetene!

Bjarne Edland begynte som 
eiendomsmegler i 2007 med 
hovedfokus på boligmarkedet for 
Ålgård/Gjesdal, Sandnes og Sirdal. 

Siden den gang har Bjarne 
opparbeidet seg en portefølje på 
over 1500 solgte eiendommer, dyp 
innsikt i lokalmarkedet og et stort 
nettverk av potensielle kjøpere for 
din bolig.

Med sin lange fartstid og brede 
erfaring innen alle typer oppdrag og 
eiendommer kan du føle deg trygg 
på at Bjarne vet hva han snakker 
om! 

Med Bjarne bak rattet kan du 
forvente en pliktoppfyllende og 

grundig megler som jobber 
knallhardt for å oppnå gode 
resultater.

Tilbakemeldinger fra både kjøpere 
og selgere tyder på at Bjarne er en 
tillitsvekkende og trygg megler med 
bred faglig kompetanse. Kunden 
skal føle seg sett og forstått, og 
produktet som blir le 

Partner / Eiendomsmegler MNEF 
Bjarne Edland

PROAKTIV.NO 5
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Eiendomsmegling Sandnes
"Fornøyde kunder har gjort oss til et av de mest foretrukne 
eiendomsmeglerselskapene i Sandnes"

I 2018 ble tre av Sandnes beste 
eiendomsmeglere en del av Proaktivkjeden. 
Bjarne Edland, Torbjørn Mannes Johansen og 
Øyvind Rege valgte å forlate en meglerkjede 
som var tilknyttet bank, for å åpne et nytt 
kontor og rendyrke eiendomsmeglerfaget 
hos Proaktiv.

For det er deres tilnærming til faget som gjør 
at de har lykkes så godt. De setter de 
strengeste krav til kvalitet, trygghet og 
effektivitet. 

Ved å unngå at tilfeldigheter får spillerom, blir 
bolighandelen trygg for alle involverte parter.

Ta kontakt med vårt team dersom du ønsker 
motiverte meglere med lang fartstid og dyp 
lokalkunnskap.

Du finner oss i Langgata 3, midt i sentrum 
(Øglændhuset, toppetasjen).

Velkommen til oss! 

Beliggenhet
Vårt Sandneskontor finner du midt 
i Sandnes sentrum langs gågaten. 
I 2024 flyttet vi inn i splitter nye og 
moderne lokaler øverst i det 
historiske bygget Øglændhuset. 
Inngangen vår peker ut mot 
gåten, like ved restauranten Zouq, 
og man tar enkelt heisen opp til 
øverste etasje hvor du møter en av 
våre meglere alle hverdager 
mellom 08:30-16:00. 

Vi har alltid tid til deg!

Proaktiv Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.:  51 66 88 00 / 94 83 24 52
E-post: sandnes@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»

PROAKTIV.NO 7



Beliggenhet
Velkommen til vakre Sirdal, et eldorado for friluft-interesserte 
året rundt. Man behøver ikke å dra langt for å oppleve noe av det 
beste Norge har å by på av naturopplevelser. Sirdal har de siste 
årene opplevd en eventyrlig vekst i antall besøkende og store 
aktører etablerer nye, flotte anlegg til både sommer og 
vinterbruk. 

Som skidestinasjon er Sirdal velkjent for de fleste, med skianlegg i 
Tjørhom/Ålsheia, Fidjeland og Ådneram, men visste du at det nå 
også er en rekke aktiviteter tilgjengelig i Tjørhom med klatrepark, 
Mountain Cart og sykling om sommeren? Utover dette er det 
selvsagt også mye uberørt naturlandskap hvor man kan bruke 
hele ferien på vandring i flott fjellheim fra turisthytte til 
turisthytte, eller dagsturer med leilighet i Sinnestunet som base. 

På vinterstid, når fjelloverganger er stengt, er det bare å ta skiene 
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SIRDAL
Kommune: Sirdal / Område: Sirdal

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Stavanger Sola 1 t 26 min

Sinnes Fjellstue 6 min
Linje 271, 883 0.6 km

Ålsheia 9 min
Linje 271, 883 0.8 km

DAGLIGVARE

Joker Sinnes 21 min
PostNord, søndagsåpent 1.9 km

Nærbutikken Omlid 12 min
Søndagsåpent 12 km

SPORT

Sinnes skule 16 min
Aktivitetshall, ballspill, svømmehall 1.1 km

Tjørhom grendehus 8 min
Ballspill, fotball 5.4 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Sirdal Supercharger 25 min

Joker Sinnes 22 min

fatt på oppkjørte spor fra Sirdalsløyper - En påsketur til 
Kvinen gir energi til å ta fatt på våren. Oppkjøringen til 
Sesilåmi og et stort utvalg av flotte løypenett for langrenn 
finner du like i nærheten av leiligheten. Når Suleskarvegen 
åpnes for sommeren er den smale veien til Lysebotn en 
fantastisk start på reisen til Fjord Norge og destinasjoner som 
Kjerag-bolten. Eller hva med en padletur til Rågeloni? En 
fantastisk fjordarm med sandstrand som er lett tilgjengelig 
både til fots fra Håheller, eller om en padler drøye 5 kilometer. 

PROAKTIV.NO 9

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



AVSTAND TIL BYER

Sandnes 1 t 15 min

Stavanger 1 t 31 min

Mulighetene er uendelige, og med leilighet i Sridal har du et 
perfekt utgangspunkt for både fart og moro, eller vandreturer 
med hvilepuls. Valget er ditt - Sirdal leverer, året rundt!

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Bebyggelse
Blokkbebyggelse med fritidsleiligheter

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt på visningsdagen.

SINNESTUNET 910

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

HØYDE OVER HAVET

585 m

VINTERSPORT

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 77 m
113 km preparert løype innenfor 15 km

Alpin
Tjørhomfjellet
Avstand til nærmeste bakke: 700 m
Skitrekk i anlegget: 2

AKTIVITETER

Mountain Cart 6 min

Sirdal skiskole 6 min

Høyt & Lavt Sirdal 6 min

Sirdal Fjellgolf 7 min

PROAKTIV.NO 11
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BYGGEMÅTE

Leiligheten ligger i 2 etasje i et boligbygg med flere boenheter, 
oppført i betong-og trekonstruksjoner. Leiligheten er fra 
byggeår og har fremstår med normal bruksslitasje og elde, 
tilstand fremstår som forventet i forhold til alder. Det er er ikke 
registrert vesentlig/alvorlige tiltak som krever umiddelbare 
tiltak. Forøvrig refereres til punkter i rapporten.

Det er registrert totalt 5 stk TG2: (Avvik som kan kreve tiltak)

Utvendig > Andre utvendige forhold 
Innvendig > Innvendige dører 
Våtrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Våtrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv 
Våtrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Se vedlagt tilstandsrapport avholdt 04.11.25 10:00, hvor 
ovennevnte opplysninger er hentet fra, for nærmere teknisk 
beskrivelse av eiendommen.

Parkering
Parkering i lukket anlegg. Muligheter for el-bil lading etter 
avtale med styret.

VELKOMMEN TIL
SINNESTUNET 9

Vi starter utendørs – boligen har uteplass og det er pent 
opparbeidede fellesarealer med blant annet barne-skitrekk

PROAKTIV.NO 13
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Innhold
2. etasje: Entré, gang, bad, soverom, soverom 2, soverom 3, 
teknisk rom, stue/kjøkken

Areal
- BRA-i (internt bruksareal): 68 kvm 
- BRA-e (eksternt bruksareal): 5 kvm 
- Totalt BRA: 73 kvm

- TBA (terrasse-/balkongareal): 10 kvm 

Arealet fordeler seg som følger pr. etasje:
Andre etasje etasje:
- Totalt BRA: 68 m²
- BRA-i: 68 m²

Kjeller:
- Totalt BRA: 5 m²
- BRA-e: 5 m²

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Arealene er plassmålt og beregnet med utgangspunkt i NS 
3940:2023.

Standard
UTVENDIG 
Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. Bygningen har 
malt hovedytterdør og PVC balkongdør. Balkong av betong 
med glassrekkverk Det er ikke fremlagt tilstandsrapport eller 
annen dokumentasjon
for byggets utvendige og konstruksjonsmessige 

bygningsdeler som normalt inngår i sameiets ansvarsområde.

INNVENDIG
Innvendig er det gulv av parkett,laminat og fliser. Veggene har 
malte plater. Innvendige tak har malte plater. Overflater 
beskrives ikke detaljert og har kun en overordnet vurdering. 
Anbefaler kjøper å besikte og vurdere innvendig overflater 
selv. Normal bruksslitasje ut i fra alder, bruksmerker, hakk og 
mindre overflateavvik må forventes og anses som normalt. Det 
er ved punktkontroll registrert hullrom på flis på gulv i gang, 
ved inngang til soverom. Hulrom under fliser kan medføre at 
flisen ligger løst og har redusert effekt, som øker risikoen for at 
flis kan sprekke og løsne over tid. Boligen har elementpipe og 
vedovn. Innvendig har boligen malte glatte dører.

VÅTROM 
Bad
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Flislagte vegger og 
malte overflate i tak. Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. Plastsluk i gulv med synlig kant av membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert 
toalett,dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Det er 
mekanisk avtrekk. Hulltaking er foretatt uten å påvise 
unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Skillevegg 
mellom soverom og bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 6. Påpeker at hulltaking og 
fuktmåling kun er utført som punktkontroll. Forhøyde 
fuktverdier andre steder i tilhørende kontruksjoner kan ikke 
utelukkes uten destruktive tiltak.

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 
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PRAKTISKE LØSNINGER 
Leiligheten kan by på 3 soverom og stort oppholdsrom, i tillegg til 

gode løsninger for oppbevaring og sesong-tøy både i leiligheten og i 
bod og felles-bod i parkeringskjeller.  

PROAKTIV.NO 17

ET ENKELT HYTTELIV 

Eldorado for småbarnsfamilier 
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KJØKKEN 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap,oppvaskmaskin,platetopp og 
stekeovn. Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i 
boenheten.

TEKNISKE INSTALLASJONER 
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er 
besiktiget i rørskap som er plassert i tak på bad. Det er ikke 
mulig å vurderer avløpsrør da de ligger bak skjulte 
konstruksjoner. Påpeker at tilstandsgrad er satt med basis av 
alder. Boligen har mekanisk ventilasjon. Mekanisk avtrekk 
kjøkken, bad og teknisk bod. Naturlig ventiklering i yttervegg. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. Er ikke fagmann for feltet 
og vurdering av det elektriske anlegget bør foretas av en 
elektriker.

Oppvarming
Elektrisk og vedovn.

Energimerking
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. 
Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at 
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se 
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket 
eiendommen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til 
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier 
etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en 
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett 
år etter at avtale om salg er inngått.

Strømstøtteordning
Selger har bundet eiendommen opp i støtteordningen 
Norgespris. Denne avtalen har bindingstid ut 2026, følger 
eiendom og overdras av kjøper.

STUE
Moderne og tiltalende med lyse material, og fargevalg 
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KJØKKEN 
Påkostet kjøkken med integrerte hvitevarer og god plass til spisebord.  
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FLISELAGT BAD  

Veldig bra utnyttelse av 
arealet 
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SOVEROM
Her er det 3 soverom, alle med køyeseng for å maksimere antall 

sengeplasser. Hjørneplassering gir godt med vinduer og lysinnslipp 

PROAKTIV.NO 25
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3 SOVEROM 

PROAKTIV.NO 27

SMARTE LØSNINGER FOR 
OPPBEVARING 
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BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomten
Areal: 2 745 kvm, Eierform: Eiet felles tomt for sameiet

SAMEIET / ØKONOMI

Sameiet
Sameie: Sameiet Sinnestunet H2, Orgnr: 996927997

I eierseksjonssameier blir kjøper eier av en sameieandel i 
eiendommen og får enerett til bruk av sin eierseksjon med 
eget seksjonsnummer i bygget. Kjøper du en eierseksjon i et 
eierseksjonssameie, reguleres eierforholdet av lov om 
eierseksjoner samt vedtekter og husordensregler i sameiet. 
Vanligvis kan du kjøpe, selge, leie ut og belåne boligen helt 
fritt. Vedtektene kan inneholde rådighetsbegrensninger. I 
henhold til eierseksjonsloven er det forbud mot kortidsutleie 
av seksjonen i sin helhet mer enn 90 døgn i året.

Sameiets økonomi: 
Merknad fra forretningsfører: God struktur i styret, god 
økonomi.

Eierseksjonen hører til boligsameie. Vi oppfordrer alle til å 
sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett 
og årsberetning. Dokumentene vil være tilgjengelig hos 
meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og 
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger 
foretatt i sameiets styre og/eller generalforsamling.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to 
boligseksjoner i et boligsameie lf. eierseksjonsloven §23. 
Dersom et erverv har funnet sted i strid med 
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. 
Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å 
gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil 
finne sted tross manglende overskjøting.

Forretningsfører
Viden Forvaltning AS

Styregodkjennelse
Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse

Dyrehold
Det er tillatt med dyr etter avtale med styret, se ordensregler.

Forsikring
If Forsirking

Formuesverdi
Formuesverdi kr 800 000 per

Felleskostnader
Felleskostnader pr.mnd kr. 2 736,-
Felleskostnader inkluderer: Felleskostnader: 2046,-
Tillegg avtale grunneier: 208,-
TV/Alarm Telenor/Canal Digital: 482,-

Andel fellesgjeld/fellesformue
Andel fellesformue kr. ,-

KJERNEINFORMASJON

PROAKTIV.NO 29

Offentlige/kommunale avgifter
Kr. 13 819 pr. år

Faste løpende kostnader
Felleskostnader, kommunale avgifter, strøm og ellers løpende 
abonnement som inngås.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert 06.04.2016

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid på boligen som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.

Utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som 
er til hinder for at hele eiendommen leies ut.

Det er krav til forsvarlige radonnivåer på utleieboliger. I de 
tilfeller hvor det ikke særskilt er opplyst at selger har kunnskap 
om eiendommens radonnivå må kjøpere som ønsker å leie ut 
hele eller deler av eiendommen, særskilt være oppmerksom 
på at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfører. 
Se http://www.nrpa.no for nærmere informasjon.

Konsesjon
Eiendommen er konsesjonspliktig: NEI

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

OFFENTLIGE FORHOLD

Servitutter/rettigheter/
forpliktelser
Ingern servitutter registrert

Reguleringsmessige forhold
Eiendommen ligger i et område som er regulert til 
fritidsbustader ihht reguleringsplan. 
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees 
hos megler.

Eiendommens betegnelse
Gnr. 9 Bnr. 177 Snr. 15 i Sirdal kommune

Vei/vann/avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og 
fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at
private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private 
fellesledninger er der normalt tilknyttet

solidarisk vedlikeholdsplikt.

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- 
og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at
private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private 
fellesledninger er der normalt tilknyttet
solidarisk vedlikeholdsplikt.

Eiendommen er tilknyttet privat vei.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Prisantydning inkludert omkostninger
3 290 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
82 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 290 000,-))
260,- (Panteattest kjøper - Faktura fra Statens Kartverk)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
12 900,- (Boligkjøperforsikring (valgfritt))

96 500,- (Omkostninger totalt)

3 386 500,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Det tas forbehold om endringer i gebyrer.

Oppgjør
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være disponibelt på 
meglerforetakets klientkonto innen dato for overtakelse. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon. 
Eventuell egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra 
kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Sikkerhetsstillelse
Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtagelse
Overtagelse etter nærmere avtale med selger.

Personopplysninger
Som følge av meglerforetakets plikt til å oppbevare kontrakter 
og dokumenter i minst 10 år, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 
3-7 (3), er mulighetene for å få slettet personlige opplysninger 
som er formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om vår 

Kjerneinformasjon



SINNESTUNET 930

personvernpolicy på våre hjemmesider, www.proaktiv.no.

Kjøper er utenlandsk statsborger
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema er vedlegg til dette prospekt. 
Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Budgivning i forbrukerforhold
Alle bud på eiendommen skal være skriftlig og sendes 
meglerforetaket pr. fax, mail, sms eller via vår "gi bud"-knapp på 
våre nettsider. Knappen finner du også på eiendommens 
annonse på www.finn.no. Bud må ikke ha kortere akseptfrist 
enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. 
Lørdag regnes ikke som virkedag. Bud med kortere frist enn 
dette kan ikke formidles av megler. 

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler. 

Nærmere info om budgiving finner du på egen side sammen 
med budskjema.
Se for øvrig «forbrukerinformasjon om budgivning», som også 
er en del av salgsoppgaven.

Nye arealbegreper
Fra og med 1 januar 2024 skal boliger markedsføres med nye 

arealbegreper. Unntaket er for de eiendommene hvor 
oppdraget ble inngått før 01.01.2024, da vil de gamle 
arealbegrepene fortsatt gjelde.

De nye arealbegrepene for bolig er:
-BRA-i: Areal innenfor omsluttende vegger. Det er for 
eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, bad, innvendig bod 
og rom for kommunikasjon mellom disse. Dersom boligen 
består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, 
skal de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et 
eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt 
utleieenhet.
-BRA-e: Areal av for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med 
egen inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som 
tilhører boenheten, men som ikke er direkte tilknyttet det 
interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, 
naust eller utvendig bod.
-BRA-b: Innglassede balkonger, verandaer og altaner som 
tilhører boenheten.
-Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b
-TBA: Arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne 
balkonger som er tilknyttet boenheten.

Løsøre og tilbehør
Listen over løsøre og tilbehør som er utarbeidet av NEF, 
Eiendom Norge og Advokatforeningens 
eiendomsmeglergruppe, legges til grunn for salget dersom 
ikke annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er 
tilgjengelig hos oppdragsansvarlig samt på www.nef.no. Til 
orientering er det full avtalefrihet om hva som skal følge med 
bolig og fritidsbolig ved salg.

I dette oppdraget er det særskilt avtalt at integrerte hvitevarer 
medfølger i handelen.

Lov om hvitvasking
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Lovanvendelse og kontraktsbetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er 
avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport 
og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er 
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som 
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 

Kjerneinformasjon

PROAKTIV.NO 31

eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud 
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper 
rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig 
før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det 
være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake 
eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og dette har 
virket inn på avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, 
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. 
Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke 
utgjøre en mangel.
Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst 
og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm.
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 
(egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som 
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 
2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en 
innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel vurderes 
etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom 
når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Eier
Pål Svarstad
Silje Svarstad Hebnes

Finansiering
Vi bistår mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi 
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkårene i ulike 
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe. 
Vi kan således ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer 
enn gjerne med å finne den banken som tilbyr deg best vilkår.

Vederlag og rett til dekning av utlegg
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2 % av 
kjøpesum for gjennomføring av salgsoppdraget. 
Minimumsprovisjon er avtalt til kr. 60.000,-  I tillegg er det 
avtalt at oppdragsgiver skal dekke oppgjørshonorar kr. 6.900,-, 
visninger kr. 2500,-, kommunal info 3.500,-, E-signering og 
spørring i grunnbok kr 2.000,- og markedsføringspakke kr. 19 
900,-. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i 
henhold til oppdragsavtalen totalt kr. 5 192,-. Utleggene 

omfatter tinglysing  sikringsobligasjon, innhenting tinglyste 
erklæringer, innhenting opplysninger sameiet . Det er ikke gitt 
salgsgaranti på utlegg og vederlag på dette oppdraget.

Tinglysing av hjemmel
Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Salgsoppgave
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med fagmann før bud inngis.

Samarbeidspartnere
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

Informasjon om meglerforetaket
Edland, Mannes & Rege AS
Org.nr. 920 839 878
Ansvarlig megler: Bjarne Edland
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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke



Tilstandsrapport

SIRDAL kommuneSinnestunet 9, 4443 TJØRHOM

gnr. 9, bnr. 177, snr. 15

Befaringsdato: 04.11.2025 Rapportdato: 10.11.2025 Oppdragsnr.: 22592-1013

MELING BYGG ASForetak:

FK2031Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 73 m² BRA-i: 68 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Vedlegg

Meling Bygg

Leverer takst og byggtekniske tjenseter

Har følgende kompetanse.

Byggmester
Teknisk fagskole/prosjektingeniør
Flere års kompetanse fra praktisk arbeid og drevet eget byggmester firma
Kompetanse fra prosjektering, prosjektledelse og byggeledelse innen rehabilitering og nybygg
Sertifisering innenfor tilstandsvurdering og verditaksering
Tidligere daglig leder i et byggefirma med fokus på salg og oppføring av boliger, tomannsboliger og hytter.

Uavhengig Takstingeniør

andreas@melingbygg.no

Andreas Meling

Rapportansvarlig

976 14 710

Oppdragsnr.:  22592-1013 Befaringsdato:  04.11.2025 Side: 2 av 18
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Sinnestunet 9, 4443 TJØRHOM
Gnr 9 - Bnr 177
4228 SIRDAL

MELING BYGG AS

4580 LYNGDAL
Øydneveien 4
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

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.

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.

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.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Leiligheten ligger i 2 etasje i et boligbygg med flere boenheter, 
oppført i betong-og trekonstruksjoner.
Leiligheten er fra byggeår og har fremstår med normal 
bruksslitasje og elde, tilstand fremstår som forventet i forhold 
til alder. Det er er ikke registrert vesentlig/alvorlige tiltak som 
krever umiddelbare tiltak.
Forøvrig refereres til punkter i rapporten.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2016

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og PVC balkongdør. 
Balkong av betong med glassrekkverk
Det er ikke fremlagt tilstandsrapport eller annen dokumentasjon 
for byggets utvendige og konstruksjonsmessige bygningsdeler som 
normalt inngår i sameiets ansvarsområde.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett,laminat og fliser. Veggene har 
malte plater. Innvendige tak har malte plater. 

Overflater beskrives ikke detaljert og har kun en overordnet 
vurdering. Anbefaler kjøper å besikte og vurdere innvendig 
overflater selv. 
Normal bruksslitasje ut i fra alder, bruksmerker, hakk og mindre 
overflateavvik må forventes og anses som normalt

Det er ved punktkontroll registrert hullrom på flis på gulv i gang, 
ved inngang til soverom. Hulrom under fliser kan medføre at  flisen 
ligger løst og har redusert effekt, som øker risikoen for at flis kan 
sprekke og løsne over tid.

Boligen har elementpipe og vedovn. 
Innvendig har boligen malte glatte dører. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Flislagte vegger og malte overflate i tak.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.
Plastsluk i gulv med synlig kant av membran.
Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert 
toalett,dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i Skillevegg mellom soverom og bad. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt til 6. 

Påpeker at hulltaking og fuktmåling kun er utført som 
punktkontroll. Forhøyde fuktverdier andre steder i tilhørende 
kontruksjoner kan ikke utelukkes uten destruktive tiltak.

KJØKKEN Gå til side

Arealer Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap,oppvaskmaskin,platetopp og 
stekeovn. 
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap som er plassert i tak på bad.
Det er ikke mulig å vurderer avløpsrør da de ligger bak skjulte 
konstruksjoner. Påpeker at tilstandsgrad er satt med basis av alder.
Boligen har mekanisk ventilasjon. 
Mekanisk avtrekk kjøkken, bad og teknisk bod. 

Naturlig ventiklering i yttervegg. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Er ikke fagmann  for feltet og vurdering av det elektriske anlegget 
bør foretas av en elektriker

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er fremlagt tegninger som stemmer med dagens bruk av 
leiligheten.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater vegger og himling Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. 

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og PVC balkongdør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong av betong med glassrekkverk

Andre utvendige forhold

Det er ikke fremlagt tilstandsrapport eller annen dokumentasjon for 
byggets utvendige og konstruksjonsmessige bygningsdeler som normalt 
inngår i sameiets ansvarsområde.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

INNVENDIG

Overflater

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeår er basert på opplysninger i 
ferdigattest.

Byggeår
2016

Anvendelse
Fritidsbolig

Innvendig er det gulv av parkett,laminat og fliser. Veggene har malte 
plater. Innvendige tak har malte plater. 

Overflater beskrives ikke detaljert og har kun en overordnet vurdering. 
Anbefaler kjøper å besikte og vurdere innvendig overflater selv. 
Normal bruksslitasje ut i fra alder, bruksmerker, hakk og mindre 
overflateavvik må forventes og anses som normalt

Det er ved punktkontroll registrert hullrom på flis på gulv i gang, ved 
inngang til soverom. Hulrom under fliser kan medføre at  flisen ligger 
løst og har redusert effekt, som øker risikoen for at flis kan sprekke og 
løsne over tid.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
Det er registrert noe større hakk og overflateskader på dør inn til teknisk 
bod.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Hakk og overflateskader i dør har kun kosmetiske følger, som kan 
utbedres med sparkling og maling. 
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VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte overflate i tak.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Vindu på bad er plassert i dusjsone.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vindu i dusjone har flislagt karmer inn mot vindu. Vinduskarm er av PVC 
og det er ukjent om membranløsning er tilfredstillende utført. Det er 
ikke mulig å vurdere membran i vinduskarm uten dokumentasjon og 
destruktive tiltak. 

Det er montert dusjkabinett og reduserer risikoen for vannsprut på 
vindu som står i våtsone. Anbefaler jevnlig kontroll av vindu og større 
fuktighet på vindu ved bruk av bad. 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Det er ikke etablert tilstrekkelig fall på gulv mot sluk.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Det er montert dusjkabinett på badet med sluk som føres direkte ned i 
sluk i gulv. Ved bruk av dusjkabinett reduseres risikoen for 
vannoppsamling på gulv som vil føre mot sluk med redusert effekt.

Ved bruk av bad anbefales å være oppmerksom på risikoen for 
vannoppsamling på gulv og at vann vil føres mot sluk med redusert 
effekt.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk i gulv med synlig kant av membran.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
• Det er avvik:
Sluk i gulv har begrenset tilgang da det på befaringsdagen er plassert 
dusjkabinett over sluk. Påpeker at sluk er inspesert ved bruk av 
mobilkamera på grunn av tilkomst.

Det er ikke mulig å bekrefte oppbrett av membran ved dørterskel uten 
destruktive tiltak.

Konsekvens/tiltak
• Når sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig  å rengjøre sluket og  
å inspisere den for å oppdage  skader i membranen/fuger rundt sluket, 
som er avgjørende for å forhindre lekkasjer.
• Tiltak:
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Det er registrert kant av membran i sluk. Begrenset vurdering membran 
er under klemring da klemring ikke er synlig.

Det anbefales jevnlig kontroll og rengjøring av sluk i gulv og kan gjøres 
ved å flytte dusjkabinett ut i bad. Anbefaler å være oppmerksom på 
tilkoblinger av vannledninger og sluk fra dusjkabinett ned i sluk i gulv 
kan løsne ved flytting av dusjkabinett. 

For å bekrefte eller avkrefte oppbrett av membran på dørterskel, 
anbefales det å demontere feielist på dørterskel. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert 
toalett,dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 

ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

ETASJE > BAD 

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i Skillevegg mellom soverom og bad. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt til 6. 

Påpeker at hulltaking og fuktmåling kun er utført som punktkontroll. 
Forhøyde fuktverdier andre steder i tilhørende kontruksjoner kan ikke 
utelukkes uten destruktive tiltak.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er kjøl/fryseskap,oppvaskmaskin,platetopp og stekeovn. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap som er plassert i tak på bad.

Avløpsrør

Det er ikke mulig å vurderer avløpsrør da de ligger bak skjulte 
konstruksjoner. Påpeker at tilstandsgrad er satt med basis av alder.

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. 
Mekanisk avtrekk kjøkken, bad og teknisk bod. 

Naturlig ventiklering i yttervegg. 
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Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Elektrisk anlegg

Er ikke fagmann  for feltet og vurdering av det elektriske anlegget bør 
foretas av en elektriker

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2016   Eier opplyser at det elektriske anlegget er fra byggeår og er
ikke gjort større utbedringer i senere tid.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Eier opplyser at det elektriske anlegget i boligen er utført av en
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

EIer opplyser at det foreligger samsvarserklæring av det utførte 
arbeidet, men det er ikke fremlagt ved utarbeidelse av rapporten

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ukjent

Er ikke fagmann  for feltet og  ved vurdering av det elektriske anlegget, 
bør det foretas av en elektriker

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

3. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Ukjent

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Sinnestunet 9, 4443 TJØRHOM
Gnr 9 - Bnr 177
4228 SIRDAL

MELING BYGG AS

4580 LYNGDAL
Øydneveien 4

Oppdragsnr.:  22592-1013 Befaringsdato:  04.11.2025 Side: 12 av 18

PROAKTIV.NO 45

Vedlegg

https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal  
(TBA)

Etasje 68 5 73 10

SUM 68 5 10
SUM BRA 73

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Entré, gang, bad, soverom, soverom 2, 
soverom 3, teknisk rom, stue/kjøkken Bod

Kommentar
BRA-i: innvendig areal leilighet.
BRA-e: Areal  bod tilhørende leilighet.
TBA: Areal balkong tilhørende leilighet med direkte utgang fra stue.

Bod er i fellesområde for sameiet i kjelleretasjen.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er 
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette 
kan påvirke boligens BRA.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er fremlagt tegninger som stemmer med dagens bruk av leiligheten.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 68 5

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.11.2025 Andreas Meling Takstingeniør

Pål Svarstad Kunde

Matrikkeldata

Kommune
4228 SIRDAL

gnr.
9

bnr.
177

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sinnestunet 9  

Hjemmelshaver
Svarstad Pål, Hebnes Silje Svarstad

fnr. snr.
15

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Leiligheten ligger i et etablert område for boligbygg med flere boenheter.

Beliggenhet

Eiendommen er tilknyttet privat vei. Adkomst fra Sinnestunet til felles parkering.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert for fritidsboliger.

Regulering

Felles uteområde med felles parkering og gangsoner.

Om tomten

Boligbygg med flere boheneheter hvor leilighetene er seksjonert ut.
Leiligheten ligger i 2 etasje i et boligbygg med flere boenheter, med adkomst via felles inngang og trappeoppgang.
Det er vesentlig at det må innhentes vedtekter, dokumenter som inneholder vesentlig informasjon tilknyttet vedlikehold, utskiftninger og
bygningsmasse generelt.
Rapporten vurderer ikke innvendig eller utvendig bygningsdeler som inngår i sameiets ansvarsområde, enkelte merknader kan forekomme
dersom det anses som vesentlig informasjon tilknyttet rapporten.
Rapporten vurderer kun bygningsdeler som inngår i eiers ansvarsområde, bygningsdeler som tolkes til å ha delt ansvar mellom om eier og
sameie kan være beskrevet i rapporten.
Det er ikke opplyst om eller gjort tilkjenne spesielle forhold tilknyttet eiendommen, megler vil normalt fremskaffe grunnbok og annen
informasjon av relevans for eiendommen.

Tinglyste/andre forhold

Rapporten tar ikke stilling til hva som er følger med i salget av inventar, løsøre og hvitevarer. Er for eksempel hvitevare nevnt, er dette kun til
informasjon om hva som er på kjøkkenet på befaringsdagen ved tilstandsvurdering av kjøkkenet.

Andre merknader

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 10.11.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Kontroll av korrekt utførelse av branncelleinndeling er svært 
begrenset som følge av skjulte konstruksjoner, det anbefales på 
generelt grunnlag å kontrollere mot sameiet at branntekniske krav 
for bygget er tilfredsstillende ihht forskrift. 

Forutsetninger
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Postadresse:  Besøksadresse: Telefon:  38 37 90 00 Internett:  www.sirdal.kommune.no 

Rådhuset 
4440 Tonstad 

Rådhuset, Tonstad Telefaks:     
Bank kto.:  

38 37 90 01 
31320700038 

E-post: 
Org.nr.:  

post@sirdal.kommune.no  
964964165 

  

 

Sirdal kommune 
Enhet for arealforvaltning 

Delegert vedtak 
Nr.: 16/192 

Refereres i: TLM - delegerte saker 

ARKITEKTKONTORET VEST AS 

Postboks 565 

 

4304 SANDNES  

 

   
DERES REF: VÅR REF: SAKSBEHANDLER: ARKIVKODE: DATO: 

 
 

4842/2016 - 2009/362 Marit Ingeborg Røe 9/177 06.04.2016 

 

 

9/177. SINNESTUNET AS. FERDIGATTEST FOR BYGG A,B,C,D OG E I OMRÅDE 

H2, SOLEIDALEN. (REF. 2009/362) 

 

Saksopplysninger 

Tillatelse til tiltaket ble gitt med vedtaksnummer  

430/05 den 03.08.05 for bygg A 

439/05 den 04.08.05 for bygg B 

440/05 den 04.08.05 for bygg C  

441/05 den 04.08.05 for bygg D 

442/05 den 04.08.05 for bygg E 

 

Det ble gitt midlertidig brukstillatelse den 03.11.2006.  Anmodning om ferdigattest er mottatt 

03.03.2016. 

 

Byggested Sinnestunet, felt H2 

Gnr/bnr/tomt 9/177, Bygg A, B, C,D,E 

Tiltakshaver Sinnestunet AS 

Ansvarlig søker Arkitektkontoret Vest AS. 

 

VEDTAK: 

Kontrollansvarlig for utførelse har sørget for sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av 

kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige 

ansvarlig søker, Arkitektkontoret Vest AS, bekreftet at kontroll er foretatt med 

tilfredsstillende resultat, i samsvar med tillatelser og krav som er gitt i eller i medhold av 

plan- og bygningsloven. 

 

Bygning eller deler av bygning må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen fastsetter 

jf. plan- og bygningslovens § 20-1. Bruksendring krever særlig tillatelse. 

 

Kommunens avgjørelse om utferdigelse av ferdigattest er et enkeltvedtak som kan påklages 

til kommunen, (jfr. forvaltningslovens § 28). 

 
Klagefristen er 3 uker regnet fra den dagen brevet kom fram til påført adressat. Det er tilstrekkelig at klagen er 

postlagt innen fristens utløp. 
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Postadresse:  Besøksadresse: Telefon:  38 37 90 00 Internett:  www.sirdal.kommune.no 

Rådhuset 
4440 Tonstad 

Rådhuset, Tonstad Telefaks:     
Bank kto.:  

38 37 90 01 
31320700038 

E-post: 
Org.nr.:  

post@sirdal.kommune.no  
964964165 

  

Klagen skal sendes skriftlig til den som har fattet vedtaket, oppgi vedtaket det blir klaga over, den eller de 

endringer som er ønskelige, og de grunner du vil føre for klagen. Dersom du klager så seint at det kan være 

uklart for oss om du har klaget i rett tid blir du også bedt om å oppgi når denne meldingen kom fram. 

 

Med hilsen 

 

 

Marit Røe 

Saksbehandler 

 

 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur. 
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Rådhuset 
4440 Tonstad 

Rådhuset, Tonstad Telefaks:     
Bank kto.:  

38 37 90 01 
31320700038 

E-post: 
Org.nr.:  

post@sirdal.kommune.no  
964964165 
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Innkalling til årsmøte

Styret innkaller til ordinært årsmøte i Sameiet Sinnestunet H2.

Innkallingen inneholder årsregnskap for 2024, samt informasjon om de sakene som skal
behandles på årsmøtet.

Styret har besluttet at årsmøtet vil bli avholdt digitalt via Min side.

Praktisk informasjon:
Det digitale årsmøtet er todelt: I høringsperioden kan du lese sakene, stille spørsmål,
legge inn kommentarer og melde benkeforslag til kandidater som er på valg. I
avstemmingsperioden kan du avgi dine stemmer. Du vil få beskjed på e-post eller SMS
både når høringsperioden og avstemmingsperioden starter.  

For å delta i årsmøtet, må du logge deg inn på Min side på bate.no.

Høringsperioden starter mandag 17.03 klokken 09.00 og er åpent fram til onsdag 19.03
klokken 09.00. Avstemmingsperioden starter onsdag 19.03 klokken 14.00 og avsluttes
fredag 21.03 klokken 14.00, som er siste frist for å avgi stemmer.

Hvis du ikke allerede har registrert deg som bruker på bate.no, oppfordrer vi deg til å
gjøre det allerede i dag slik at du er klar til møtet. Informasjonen du trenger for å
komme i gang finner du på bate.no eller du kan ringe Kundeservice hos Bate på telefon
51 84 95 00.  

Juridiske eiere må returnere vedlagte fullmaktsskjema sammen med firmaattest til Bate i
godt tid før møtedato.

SINNESTUNET 984

Vedlegg

Mandag 17.03.2025, kl. 09:00
Digitalt via bate.no/min side

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 Valg

    5.1 Valg av 1 styremedlem for 2 år

    5.2 Valg av 2 varamedlemmer for 1 år

    5.3 Valg av valgkomité

Styret  
Sameiet Sinnestunet H2
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Årsregnskapet for 2024 2.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet vedtas som sameiets 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 fastsettes til 82 000 kroner. Styret foretar selv den interne
fordelingen.

Godtgjørelse til styret fastsettes til kr 82000. Styret foretar selv
den interne fordelingen.

Valg5.

Valg av 1 styremedlem for 2 år5.1

Forslag til vedtak:

Margot Bergesen tar gjenvalg, og innstilles som styremedlem for 2 år.

Margot Bergesen velges til styremedlem for 2 år

Valg av 2 varamedlemmer for 1 år5.2

Forslag til vedtak:

Kim Laland og Irene Paulsen Salte tar gjenvalg og innstilles til varamedlemmer for 1
år.

Kim Laland og Irene Paulsen Salte velges til varamedlemmer
for 1 år.

Valg av valgkomité5.3

Forslag til vedtak:

Styret fortsetter som valgkomite.

Styret fortsetter som valgkomite.
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Budsjett 2025Regnskap 2023Regnskap 2024

605 Sameiet Sinnestunet H2

Note

Inntekter
Innbetalt felleskostnader 736 605736 560736 560
Leieinntekt garasje 02 0002 400
Innbetalt for tv, Internett og/eller alarm 173 520143 640160 200
Lading el-bil 8 4002 6182 836

Sum Inntekter 918 525884 818901 996

Kostnader

Styrehonorar, lønn etc. 90 69290 69290 6921
Forretningsførerhonorar 95 04086 15490 290
Tilleggstjenester forretningsfører 11 00010 92110 921
Revisjonshonorar 10 1009 63710 4662
Vaktmestertjenester 99 00055 56762 431
Drift og vedlikehold 276 200642 368593 0963
TV og/eller internett 173 520159 228170 559
Forsikringer 113 80092 784100 206
Energi/strøm 73 20069 24174 919
Administrasjonskostnader 16 50012 02719 687

Sum kostnader 959 0521 228 6191 223 267

Driftsresultat -40 527-343 801-321 271

Finansielle poster
Renteinntekter 15 00027 81316 241

Netto finanskostnader -15 000-27 813-16 241

Resultat -25 527-315 987-305 0304

Årsregnskap
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Regnskap
2023

Regnskap
2024

605 Sameiet Sinnestunet H2

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Finansielle anleggsmidler

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 0660
Forskuddsbetalte kostnader 141 57943 110
Andre fordringer 4 2911 068

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 722 106325 367

Sum omløpsmidler 867 976370 205

SUM EIENDELER 867 976370 205

Balanse 2024
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Regnskap
2023

Regnskap
2024

605 Sameiet Sinnestunet H2

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital 656 369351 339

Sum egenkapital 656 369351 3396

Gjeld
Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 2 7860
Leverandørgjeld 191 5307 562
Annen kortsiktig gjeld 17 29211 304

Sum kortsiktig gjeld 211 60718 866

Sum gjeld 211 60718 866

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 867 976370 205

Stavanger 31.12.24
Bate boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Henrik Pedersen
Styreleder

Morten Nordbø
Styremedlem

Margot Bergesen
Styremedlem

Balanse 2024
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Noter 605 Sameiet Sinnestunet H2

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

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. Dersom det er tatt opp felles gjeld er dette klassifisert som 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.

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.

Inntekter
Inntekter ført i regnskapet følger opptjeningsprinsippet.

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

Note 1 - Styrehonorar, lønn etc.
Regnskap

2023
Regnskap

2024

Styrehonorar 82 00082 000
Arbeidsgiveravgift 8 6928 692

Sum personalkostnader 90 69290 692

Boligselskapet har ingen ansatte og dermed ingen pensjonsforpliktelser.

Note 2 - Revisjonshonorar
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Noter 605 Sameiet Sinnestunet H2
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Noter 605 Sameiet Sinnestunet H2

Note 3 - Drift og vedlikehold
Regnskap

2023
Regnskap

2024

  6360 Renhold 15 36116 358
  6500 Verktøy 1 0900
  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 490 769486 252
  6630 Reparasjon og vedlikehold uteområde 122 13383 991
  6690 Reparasjon og vedlikehold annet 8 9161 434
  6900 Elektronisk kommunikasjon 4 1005 061

Sum 642 368593 096

Konto 6600 - Vask og maling av fasade etc

Note 4 - Arbeidskapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

ARBEIDSKAPITAL

Resultat -315 987-305 030

Endring arbeidskapital -315 987-305 030

Omløpsmidler 867 976370 205

Kortsiktig gjeld 211 60718 866

Arbeidskapital 656 369351 339

Note 5 - Anleggsmidler
Bokført verdi

31.12
Akk.avskÅrests avskr.Kostpris 01.01Ansk.år

Snøfreser 017 290017 2902012

Sum anleggsmidler 017 290017 290

Noter 605 Sameiet Sinnestunet H2

PROAKTIV.NO 91

Vedlegg



Noter 605 Sameiet Sinnestunet H2

Note 6 - Egenkapital
Regnskap

31.12.23
Årets resultatRegnskap

31.12.24

Sameiekapital, seksjonseiere 656 369-305 030351 339

Sum Egenkapital 656 369-305 030351 339

Noter 605 Sameiet Sinnestunet H2
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Sinnestunet H2.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Sinnestunet H2

Styreleder Henrik Pedersen (sign.) 18.02.2025
Styremedlem Morten Nordbø (sign.) 17.02.2025
Styremedlem Margot Bergesen (sign.) 17.02.2025
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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 årsmøtet i Sameiet Sinnestunet H2 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Sinnestunet H2 som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

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

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er 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 sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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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 sameiets 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 sameiets 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 sameiet 
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 ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

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: 92.220.xxx.xxx
2025-02-19 22:44:09 UTC
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Informasjon fra styret

Om Sameiet Sinnestunet H2
Sameiet Sinnestunet H2 ligger i Sirdal kommune og består av 30 enheter. Boligselskapets
organisasjonsnummer er 996927997.

Bate boligbyggelag er boligselskapets forretningsfører.

Styret
Styret har i denne perioden bestått av:
Styreleder, Henrik Pedersen
Styremedlem, Morten Nordbø
Styremedlem, Margot Bergesen
Varamedlem, Kim Laland
Varamedlem, Irene Paulsen Salte

Styrets arbeid i perioden
Møtevirksomhet:
Det har i denne perioden vært avholdt 7 styremøter hvor i alt 9 protokollerte saker har
vært behandlet.

Hoveddelen av sakene går på oppdateringer og vedlikehold av bygningsmasse og
tråkketrekk  

Arrangementer:

Påskerenn

Styret har arbeidet med følgende viktige saker i perioden:

· Vedlikehold av tråkketrekk

· Innhenting av anbud på nye el-billadere

· Tatt ned parabolantenner som ikke lenger brukes

· Sjekk fra elektriker for lys og sensorer i fellesarealer

· Avtale om gressklipping

· Nummerskilt på husene er fikset og riktige.

· Dugnad ved styret: Kappet greiner, sopt, byttet deler i tråkketrekket, sjekket lekkasjer og
HMS runde.

HMS-arbeid:

HMS runder regelmessig i tunet

Styrets planer fremover
· Ny runde med montering av el-bil ladere til de som er interesserte

· Utbedre lekkasjer i bod
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· Sjekk av tak for ev. lekkasjer

· Ny forsikringsavtale.

· Prosess om fordeling av utgifter mellom Sinnestunet og Solsiden. (Ikke sluttført)

· Bli kjent med, og ta i bruk, de nye systemene til vår nye forretningsfører Vide.

Forsikringsavtale
Sameiet Sinnestunet H2 er forsikret i IF Skadeforsikring.

Styret skal kontaktes i alle forsikringssaker.  

Beboer må selv sørge for å ha innboforsikring.  

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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FULLMAKT

Selskapets navn

Org.nr.

Signaturberettiget

Fullmakt gis til :

Navn 

Fødselsdato

Adresse

Telefonnr

Denne fullmakten kan kun benyttes for seksjon/andel som eies av et eller flere selskap, og ikke av 
fysiske personer. Fullmakten gjelder for utøvelse av rettigheter som andelshaver/seksjonseier.

Navn på borettslag/sameie Seksjonsnr
.
/andelsnr.

Kommune

Fullmakten er

tidsubestemt
begrenset til å møte og stemme for selskapet i generalforsamlingen/årsmøtet som skal 

avholdes på følgende dato: 

Den som her er gitt fullmakt vil få tilgang tilsvarende seksjonseier/andelseier på Min side i Bates 
system.

Fullmakten kan når som helst trekkes tilbake ved skriftlig underretning til forretningsfører i Bate.

Fullmakten skal overleveres til styret i god tid for den digitale generalforsamling/årsmøtet, slik at 
styret får registrert fullmaktsforholdet.

DatoSted
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Sinnestunet H2. Årsmøtet ble avholdt digitalt i perioden
17.03 - 21.03.2025 via bate.no/min side.

Konstituering1.

Valg av møteleder og sekretær1.1

Vedtak:
Henrik Pedersen ble valgt til møteleder. Møteleder er ansvarlig for at det føres protokoll.

Valg av 1 eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

1.2

Vedtak:
Håvard Sørlie ble valgt til å signere protokollen.

Registrering av møtedeltakere1.3

Vedtak:

Det var 10 seksjonseiere som deltok i behandling av sakene.

Tatt til orientering.

Godkjenning av innkalling og saksliste1.4

Vedtak:
Årsmøtet ble erklært lovlig innkalt og satt.

Årsregnskapet for 2024 2.

Vedtak:
Årsregnskapet ble vedtatt som sameiets regnskap for 2024.
De disponible midlene overføres til neste år.

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Vedtak:
Tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:
Godtgjørelse til styret ble fastsatt til kr 82 000,-.  
Styret foretar selv den interne fordelingen.  

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Sinnestunet H2. Side 1/2
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Valg5.

Valg av 1 styremedlem for 2 år5.1

Vedtak:
Margot Bergesen ble valgt til styremedlem for 2 år.

Valg av 2 varamedlemmer for 1 år5.2

Vedtak:
Kim Laland og Irene Paulsen Salte ble valgt til varamedlemmer for 1 år.

Valg av valgkomité5.3

Vedtak:
Styret utgjør boligselskapets valgkomité.

Etter dette består styret av:

Styreleder : Henrik Pedersen valgt for 2 år i 2024
Styremedlem : Morten Nordbø valgt for 2 år i 2024
Styremedlem : Margot Bergesen valgt for 2 år i 2025
Varamedlem : Kim Laland valgt for 1 år i 2025
Varamedlem : Irene Paulsen Salte valgt for 1 år i 2025

Stavanger, 21.03.2025

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Sinnestunet H2. Side 2/2
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Protokoll for Sameiet Sinnestunet H2

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Henrik Pedersen (sign.) 24.03.2025
Protokollvitne Håvard Espeland Sørlie (sign.) 24.03.2025

SINNESTUNET 9102

Vedlegg

PROAKTIV.NO 103

Vedlegg



SINNESTUNET 9104

Vedlegg

PROAKTIV.NO 105

Vedlegg



SINNESTUNET 9106

Vedlegg

PROAKTIV.NO 107

Vedlegg



SINNESTUNET 9108

Vedlegg

^�),/(1$0(��?
�0(5*()250$7�`��

��25'(165(*/(5�)25�6$0(,(7�6,11(6781(7���
�2UGHQVUHJOHQH�SnOHJJHU�LNNH�EDUH�SOLNWHU��PHQ�JLU�RJVn�UHWWLJKHWHU��2UGHQVUHJOHQH�VNDO�Y UH�HW�YHUQ�IRU�GHQ�JRGH�EHERHU�RJ�VLNUH�UR�RJ�JRGH�ERIRUKROG�L�KHOH�EROLJRPUnGHW��'HUYHG�IUHPPHV�GHW�HQNHOWH�KMHPV�K\JJH�RJ�YHOY UH���+YHU�HQNHOW�EHERHU�Pn�GHUIRU�L�HJHQ�LQWHUHVVH�Jn�LQQ�IRU�n�RYHUKROGH�UHJOHQH�RJ�Y UH�PHG�Sn�n�VNDSH�GHQ�UHVSHNW�IRU�RUGHQVUHJOHQH�VRP�HU�Q¡GYHQGLJ�IRU�DW�EROLJRPUnGHW�VNDO�EOL�GHW�WULYHOLJH�VWHG�VRP�YL�¡QVNHU����+RYHGUHJHOHQ�HU�DW�LQJHQ�EROLJ�Q\WWHV�VOLN�DW�DQGUH�EHERHUH�VMHQHUHV���$OPLQQHOLJH�RUGHQVUHJOHU���%ROLJHQ�PHG�WLOK¡UHQGH�URP�Pn�EUXNHV�PHG�DNWVRPKHW��%HERHUQH�HU�HUVWDWQLQJVSOLNWLJH�IRU�VNDGHU�VRP�RSSVWnU�JMHQQRP�XDNWVRPKHW��'HW�HU�GHUIRU�YLNWLJ�n�I¡OJH�GH�EUXNVDQYLVQLQJHU�VRP�HU�JLWW���0HOG�IUD�WLO�VW\UHW�XPLGGHOEDUW�RP�YHVHQWOLJH�VNDGHU�VRP�RSSGDJHV���RSSVWnU�L�EROLJHQ��'HW�SnKYLOHU�EHERHUQH�n�V¡UJH�IRU�YDQOLJ�UHQKROG�LQQHQIRU�HLHQGRPVJUHQVHQH�HWWHU�GH�UHWQLQJVOLQMHU�VW\UHW�KDU�YHGWDWW��3DSLU�RJ�DQQHW�DYIDOO�Pn�LNNH�In�¡GHOHJJH�HW�HOOHUV�JRGW�LQQWU\NN���)HOOHV�SDUDERODQWHQQH�IRU�UDGLR�RJ�79�HU�PRQWHUW��RJ�GHW�Pn�NXQ�EUXNHV�GH�GHUWLO�HJQHGH�VSHVLDO�OHGQLQJHU��2SSVHWWLQJ�DY�HNVWUD�DQWHQQHU�Pn�JRGNMHQQHV�DY�VDPHLHWV�VW\UH���$OOH�G¡UHU�WLO�IHOOHVURP�LQNOXVLYH�JDUDVMHG¡UHU�RJ�KRYHGLQQJDQJVG¡UHU�VNDO�DOOWLG�Y UH�OnVW��IRU�DW�IRUVLNULQJHQ�VNDO�JMHOGH���3OHQHU�RJ�EHSODQWQLQJ���3nVH�DW�GHW�LNNH�EOLU�WUnNNHW�IRU�PHJHW�Sn�SOHQHQH�L�YnU��RJ�K¡VWEO¡\WD��GD�JUDVU¡WWHQH�OHWW�WDU�VNDGH�DY�GHW��9 U�PHG�n�SDVVH�Sn�DW�EXVNHU��WU U�RJ�EHSODQWQLQJ�LNNH�EOLU�¡GHODJW��6\NOLQJ�Sn�SOHQHU�RJ�OHNHSODVVHU�HU�LNNH�WLOODWW���%DOOVSLOO�RJ�OHN���%DOOVSLOO�RJ�OHN�VNDO�LNNH�IRUHJn�L�JDUDVMHDQOHJJ�RJ�YHG�SDUNHULQJVRPUnGHU��'HW�KHQYLVHV�WLO�IRWEDOO¡NNH�RJ�IHOOHVRPUnGH�IRU�OHN�DNWLYLWHUHU���7UnNNHWUHNNHW��7UnNNHWUHNNHW�VNDO�Y UH�WLO�JOHGH�IRU�EDUQD�Sn�6LQQHVWXQHW��)RU�n�XQQJn�VNDGHU�Sn�EDUQ�RJ�XWVW\U�VNDO�GHW�DOOWLG�Y UH�HQ�YRNVHQ�WLOVWHGH�QnU�WUHNNHW�HU�L�EUXN��)RUHOGUH�IRUHVDWWH�HU�DQVYDUOLJH�IRU�n�IRUNODUH�EDUQD�KYRUGDQ�WUHNNHW�VNDO�EUXNHV��RJ�SnVH�DW�EDUQD�EHQ\WWHU�WUHNNHW�LKKW��EUXNHULQVWUXNV��'HW�KHQVWLOOHV�WLO�DW�EUXN�EHJUHQVHV�WLO�PHOORP�NO�������RJ���������

PROAKTIV.NO 109

Vedlegg



^�),/(1$0(��?
�0(5*()250$7�`��

+XVG\UKROG��%HERHUH�NDQ�KROGH�KXVG\U�QnU�GHW�LNNH�HU�WLO�XOHPSH�IRU�VDPHLHW�HOOHU�GH�DQGUH�EUXNHUQH�DY�HLHQGRPPHQ��+XVG\UHW�VNDO�KROGHV�L�EnQG�LQQHQIRU�6DPHLHW�6LQQHVWXQHW·V�RPUnGHU��HOOHUV�RYHUKROGHV�EnQGWYDQJ�LKKW��ORY����(YHQWXHOO�NODJH�Sn�G\UHKROG�Pn�VNMH�VNULIWOLJ��6W\UHW�NDQ�LQQNDOOH�SDUWHQH�WLO�VDPWDOHU�L�VDNHQ��9HG�JMHQWDWWH�NODJHU�YLO�VW\UHW�YXUGHUH�RSSVLJHOVH����5R�L�EROLJHQH���%ROLJHQ�EUXNHV�XWHQ�DW�GHW�HU�WLO�VMHQDQVH�IRU�DQGUH�EHERHUH��9LV�KHQV\Q��8WVW\U��VNLOW�P�Y���2SSVHWWLQJ��VNLOW��PDUNLVHU��OHYHJJHU�P�Y��NUHYHU�VNULIWOLJ�JRGNMHQQLQJ�DY�6DPHLHWV�VW\UH��)HOOHV�XWYHQGLJH�O¡VQLQJHU�VNDO�EHVOXWWHV�Sn�6DPHLHUP¡WH����3DUNHULQJ���%HQ\WW�SDUNHULQJVSODVVHQH�L�SDUNHULQJVDQOHJJHQH��.M¡U�VDNWH�RJ�PHG�RPWDQNH�LQQHQIRU�VDPHLHWV�RPUnGH��$QOHJJHQH�VNDO�NXQ�EHQ\WWHV�WLO�SDUNHULQJ�DY�ELO��%HV¡NHQGH�KHQYLVHV�WLO�RSSPHUNHGH�JMHVWHSDUNHULQJSODVVHU���7UDSSHURP�RJ�RSSJDQJHU���6\NOHU��VNL��EDUQHYRJQHU�R�O��Pn�LNNH�VHWWHV�L�IHOOHV�WUDSSHURP�RJ�JDQJHU�GD�GHWWH�HU�U¡PQLQJVYHLHU���5HQKROG���'HW�HU�LNNH�WLOODWW�n�ULVWH�WHSSHU�HOOHU�VHQJHW¡\�IUD�EDONRQJHU�HOOHU�YLQGXHU���'HW�WLOOLJJHU�EHERHUQH�n�KROGH�IHOOHV�WUDSSHU��ERGHU�R�O��UHQH�����5LVWHQH��VOXNHQH��Sn�EDONRQJHQH�Pn�WLO�HQKYHU�WLG�KROGHV�UHQH�IRU�VNLWW�VOLN�DW�RYHUYDQQ�LNNH�WUHQJHU�LQQ�L�EROLJHQ��2SSVWnWWH�VNDGHU�DY�VOLN�IRUV¡PPHOVH�NDQ�PHGI¡UH�¡NRQRPLVN�DQVYDU���6¡SSHO�Pn�SDNNHV�JRGW�LQQ�RJ�NLOGHVRUWHUHV�I¡U�GHW�EULQJHV�WLO�DQYLVWH�V¡SSHOFRQWDLQHUH��'HW�HU�HQ�FRQWDLQHU�IRU�JODVV�RJ�PHWDOO�RJ�HQ�IRU�DOW�DQQHW�V¡SSHO����+ROG�XWHRPUnGHQH�UHQH��9LV�KHQV\Q�WLO�QDWXUHQ�RJ�PLOM¡HW�����%UXN�DY�nSHQ�LOG��JULOOLQJ���3n�JUXQQ�DY�EUDQQIDUH�RJ�DY�KHQV\Q�WLO�QDERHU��HU�GHW�LNNH�WLOODWW�n�WHQQH�EnO���9HGWDWW�DY�VDPHLHUP¡WHW������������

SINNESTUNET 9110

Vedlegg

Viden forvaltning 
Tlf: 51881100, post@viden.no,  
, 
, 
Norway

Generert 29.10.25 
 
 

 

Boligopplysninger
Seksjon  15 Bolignr H0201
Boligselskap   SAMEIET SINNESTUNET H2 Etasje 2.etg
Adresse  Sinnestunet 9, 4443 Tjørhom Oppr.ant.rom 0
Areal   Bygningstype
Eier(e)  Silje Svarstad Hebnes, Pål Svarstad    
     

Fellesutgifter og restanse
Månedlig fakturering. 

Fakturalinje 2025-10 2025-11 2025-12 2026-01 2026-02 2026-03
Felleskostnader fritidsbolig 2 046 2 046 2 046 2 046 2 046 2 046
Tillegg avtale grunneier 208 208 208 208 208 208
TV/Alarm Telenor/Canal Digital 482 482 482 482 482 482
Total 2 736 2 736 2 736 2 736 2 736 2 736

Andel fellesgjeld for Seksjon
Ingen fellesgjeld

Selskapets totale gjeld

Selskap og eiendom
Selskap SAMEIET SINNESTUNET H2 (orgnr. 996927997)
Antall enheter 30
Styrets e-post post@sinnestuneth2.no
Styreleder Henrik Pedersen (Tlf: 90147350)
Forsikring if (Polise )
Festet tomt Nei
Gnr/Bnr 9/177

Dyrehold Se vedtekter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer 
informasjon.

Forkjøpsrett Ingen

Skattemelding

Gjeld kr  Andre 
inntekter kr 
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Formue kr  Utgifter kr 

Merknader
Parkering i garasjeanlegg
Alle har p-plass i lukket anlegg. Egen bod. Muligheter for el-bil lading etter avtale med styret. 
God struktur i styret, god økonomi. Det er tillatt med dyr etter avtale med styret. Ikke tillatt å 
grille/ha bålpanne på terrassen.
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:  kl.: 
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 
til kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold: 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Sinnestunet 9, 4443 TJØRHOM. Gnr. 9, bnr. 177, i Sirdal kommune, oppdragsnr.: 68250225
Megler: Bjarne Edland, mobil: 47 41 68 95, e-post: edland@proaktiv.no 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1.  På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold. 

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder 
også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjen-
gelig også for ettertiden. 

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av 
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbe-
hold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 
gjerne med megler før bud avgis. 

4 Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 

langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig 
holde budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere 
bud og eventuelle forbehold. Megler skal så snart som
mulig  bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene 
deres er mottatt. 

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bu-
drunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan 
en budgiver kreve kopi av budjournalen i  anonymisert 
form. 

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 
opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det 
er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 
fremmes gjennom fullmektig.

Forbrukerinformasjon om 
budgivning 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukertilsynet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved  Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendom 
Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om  eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en 
oversikt over de retningslinjer som forbruker-myndighetene og  organisasjonene anbefaler benyttet ved  budgivning på  eiendommen. 
 Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste  rettsreglene tilknyttet budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen 
oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant  informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport 
med vedlegg. 

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/ kjøp av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 
i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 
budet ikke kalles tilbake.Budet er da bindende for budgiver 
frem tilakseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding om at eiendommen 
er solgt til en annen (man bør derfor ikke gi bud på flere 
 eiendommer samtidig Dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom). 

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er 
for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 
akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale. 

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
« motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 
det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet 
i rett tid aksepteres av kjøper.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
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Bjarne Edland
Eiendomsmegler / Partner 
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