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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Arna & Åsane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
Tlf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

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

• Sogn
Trolladalen 30, 6856 Sogndal
Tlf.: 90 56 45 25
sogn@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
AGDER
• KRISTIANSAND
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@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

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
Hans Baucks veg 1, 
7033 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

GODESET
Flott 3-roms toppleilighet med balkong, utsikt og parkering i lukket 

anlegg, attraktivt beliggende på Godeset!
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Hjortestien 52, 4034 
STAVANGER 

Gnr./Bnr.: Gnr. 14, bnr. 651, andelsnr. 125, 
org.nummer 954236382 i Borettslaget 
Eikeberget

Prisantydning: 3.790.000,-

Omkostninger: 18.656,-

Andel fellesgjeld: 447.307,-

Totalpris: 4.255.963,-

Boligtype: Andelsleilighet

Byggeår: 1981

Rom/soverom: 3/2

BRA: 73 m²

BRA-i: 70 m²

Etasje: 6

Felleskostnader pr. mnd.: 5.807,-

Energimerke: Energiklasse: Oransje F

Tomt: 10235.9 m² felles eiet tomt.

Felleskostnader inkl.: Div honorarer, 
vaktmestertjenester, drift og vedlikehold, 
TV/internett, renovering, forsikringer, 
komm. avgifter, energi/strøm (felles areal), 
kontingent boligbyggelag, 
administrasjonskostnader, pipeavgift.

Garasje/Parkering: Fast parkering i lukket 
garasjeanlegg.
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

PROAKTIV.NO 5



Beliggenhet
Hjortestien 52 har en attraktiv beliggenhet på Godeset, i 
overgangen mot Forus - et sentralt og veletablert område som 
kombinerer rolige boligomgivelser med nærhet til et bredt utvalg 
av arbeidsplasser, servicetilbud og fritidsmuligheter. 
Beliggenheten er særlig praktisk for deg som ønsker en enkel 
hverdag med kort vei til det meste, enten du pendler til jobb, 
benytter kollektivtransport eller foretrekker å sykle.

Forus er et av regionens viktigste næringsområder, med et stort 
mangfold av virksomheter innen blant annet energi, teknologi, 
handel og tjenesteyting. Her finner du blant annet Equinor og 
FOMO, i tillegg til en rekke andre større og mindre 
arbeidsplasser. Området ligger sentralt mellom Stavanger, 
Sandnes og Sola, med gode forbindelser til både Stavanger 
sentrum, Sandnes sentrum og Stavanger lufthavn Sola.

HJORTESTIEN 526

GODESET
Kommune: Stavanger / Område: Godeset

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

Jegerveien 7 min
Linje X31 0.6 km

Gausel stasjon 11 min
Linje L5 0.9 km

Stavanger Sola 13 min

Stavanger stasjon 13 min
Linje F5, L5 10.7 km

DAGLIGVARE

Rema 1000 Storaberget 6 min
PostNord 0.5 km

Coop Extra Petroleumsveien 11 min
Post i butikk, PostNord 0.9 km

VARER/TJENESTER

Tvedtsenteret 22 min

Apotek 1 Forus 11 min

SPORT

Kviebakken balløkke 1 min
Ballspill 0.1 km

Gausel skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

CrossFit Centrum 14 min

MOVA Forus 14 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Circle K Forus 10 min

Extra Petroleumsveien 11 min Kollektivtilbudet i området gjør det enkelt å komme seg rundt 
i regionen. Fra nærliggende bussholdeplasser går det 
forbindelser mot blant annet Stavanger og Sandnes, og fra 
Gausel stasjon er det mulig å reise videre med lokaltog langs 
Jærbanen. Området har også gode forbindelser for syklister, 
med et utbygd nettverk av gang- og sykkelveier som gjør det 
enkelt å komme seg til og fra arbeidsplassene på Forus.

For daglige innkjøp og øvrige servicetilbud finnes det flere 

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

40% enebolig
14% blokk
47% annet

muligheter i nærområdet. Tvedtsenteret, Kvadrat og IKEA 
ligger innen kort kjøreavstand og byr på et variert utvalg av 
butikker, spisesteder og andre servicetilbud. I tillegg finnes 
det flere treningssentre, serveringssteder og andre tilbud på 
Forus, slik at mange av hverdagens gjøremål enkelt kan 
kombineres med jobb og fritid.

For den som setter pris på en aktiv fritid, byr området på flere 
muligheter for trening

Bebyggelse
Området består hovedsakelig av leiligheter.

Adkomst
Se kartfunksjonen i boligannonsen eller på eiendommens 
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved å trykke på kartet får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket 
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med 
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.

HJORTESTIEN 528

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

SKOLER

Gausel skole (1-7 kl.) 6 min
503 elever, 24 klasser 0.5 km

Biss Gausel (1-10 kl.) 6 min
400 elever, 23 klasser 0.5 km

Norlights Montessoriskole Stavanger (1-1... 9 min
60 elever, 4 klasser 0.8 km

Godeset skole (1-7 kl.) 15 min
287 elever, 16 klasser 1.2 km

Gautesete skole (8-10 kl.) 9 min
360 elever, 29 klasser 0.8 km

Tryggheim Forus vgs 9 min

Jåttå videregående skole 9 min

BARNEHAGER

Dronningåsen barnehage (1-5 år) 5 min
110 barn 0.4 km

Bamsefaret barnehage (1-5 år) 5 min
50 barn 0.4 km

Stavanger British Pre-School (1-5 år) 7 min
102 barn 0.6 km

PROAKTIV.NO 9
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Parkering
Fast parkering i lukket garasjeanlegg.

Tomtestørrelse
10 235,90 m²

Beskrivelse av tomt
Felles eiet tomt.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Byggemåte med betongkpnstruksjoner, 
bindingsverkkonstruksjon med bordkledning av tre. Flat 
takkonstruksjon med tekking.

TG3 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner 
Våtrom > 6 etg/(601) > Bad > Overflater gulv

TG2 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Hovedytterdør 
Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner
Innvendig > Overflater - gulv 
Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger
Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør 
Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank 
Kjøkken > 6 etg/(601) > Kjøkken > Komfyrvakt/lekkasjevarsler
Våtrom > 6 etg/(601) > Bad > Dokumentasjon for våtrom
Våtrom > 6 etg/(601) > Bad > Overflater, vegger og himling

Våtrom > 6 etg/(601) > Bad > Vanntett sjikt, membran og sluk
Våtrom > 6 etg/(601) > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Toalettrom > 6 etg/(601) > Toalettrom > Sanitærutstyr

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Ett anlegg fra byggeår, basert på alder anbefales det med en 
utvidet el kontroll.

Se vedlagt tilstandsrapport for nærmere teknisk beskrivelse.

Bygningssakskyndig
STAVANGER BYGG OG BOLIGTAKST AS (befaringsdato: 
Tirsdag, 13. oktober 2026)

VELKOMMEN TIL
HJORTESTIEN 52

Leiligheten har balkong med flott utsikt og parkering i lukket 
anlegg.

PROAKTIV.NO 11



HJORTESTIEN 5212

Innhold
Leiligheten går over ett plan og inneholder entré, spisestue, 
kjøkken, stue, soverom, soverom 2, bad, toalettrom

Bod BRA-e.

Areal
Bruksareal:
6. etasje
BRA-i: 70 kvm
BRA-e: 3 kvm
Total BRA: 73 kvm

Terrasse- og balkongareal:
6. etasje: 19 kvm

Utvendig bod ved entredør på ca 3 m2 er tatt med i 
arealoppstillingen som et eksternt bruksareal/BRA-e.
Balkong med ett areal på ca 19 m2 er tatt med i 
arealoppstillingen som ett terrasse/balkongareal.

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av 
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra 
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke 
målbare.

Standard
Velkommen til Hjortestien 52 - En flott 3-roms toppleilighet 
med balkong, utsikt og parkering i lukket anlegg, attraktivt 
beliggende på Godeset!

Hjortestien 52 har en attraktiv beliggenhet på Godeset, i 
overgangen mot Forus. Her bor du i et veletablert 
boligområde med rolige omgivelser og samtidig kort vei til et 
bredt utvalg av arbeidsplasser, servicetilbud, kollektivtransport 
og fritidsaktiviteter.

Stuen er lys og romslig, med store vindusflater som slipper 
godt med naturlig lys inn i rommet. Her er det god plass til 
både sofagruppe, TV-møblement og spisebord. Vedovnen 
bidrar til en lun og hyggelig atmosfære på kjøligere dager. Fra 
stuen er det utgang til balkongen, som byr på flott utsikt og 
gode muligheter for å nyte fine dager utendørs. Her er det 
plass til utemøbler, og balkongen blir en naturlig forlengelse av 
oppholdsrommet - perfekt for avslappende stunder eller 
hyggelige sammenkomster med familie og venner.

Kjøkkenet ligger i åpen løsning mot stuen og bidrar til en sosial 
og innbydende atmosfære. Innredningen har stilrene, hvite og 
slette fronter, med rikelig skap- og benkeplass som gir gode 
arbeidsforhold i hverdagen. Kjøkkenet fører videre til en 
hyggelig spisestue.

Leiligheten har to gode soverom. Hovedsoverommet er 
romslig og har store vindusflater som gir en lys og behagelig 
atmosfære. Her er det god plass til dobbeltseng, 
garderobeløsning og øvrig møblement. Det andre 
soverommet har flere bruksmuligheter og egner seg godt som 
barnerom, gjesterom eller hjemmekontor, alt etter behov.

Badet ligger praktisk plassert mellom soverommene og er 
innredet med servant, dusjkabinett og opplegg for 
vaskemaskin. Leiligheten har i tillegg et separat toalettrom.

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 

PROAKTIV.NO 13
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Alt i alt er dette en innbydende toppleilighet med en attraktiv 
beliggenhet, gode oppholdsrom, balkong med utsikt og 
parkering i lukket anlegg. Her bor du med en fin kombinasjon 
av rolige boligomgivelser og nærhet til det meste du trenger i 
hverdagen.

Velkommen til visning

Oppvarming
Vedovn.
Ellers elektrisk.

Info energiklasse
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.



HJORTESTIEN 5216

STUEN
Stuen er lys og romslig, med store vindusflater som slipper godt med 

naturlig lys inn i rommet. Her er det god plass til både sofagruppe, TV-
møblement og spisebord. Vedovnen bidrar med varme.

PROAKTIV.NO 17
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BALKONG
Fra stuen er det utgang til balkongen, som byr på flott utsikt og gode 

muligheter for å nyte fine dager utendørs. Her er det god plass til 
utemøbler - perfekt for sosiale sammenkomster.

PROAKTIV.NO 19
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KJØKKEN OG 
SPISESTUE

Kjøkkenet ligger i åpen løsning mot stuen og bidrar til en sosial og 
innbydende atmosfære. Innredningen har stilrene, hvite og slette 

fronter, med rikelig skap- og benkeplass.

PROAKTIV.NO 21



HJORTESTIEN 5222

HOVEDSOVEROM
Leiligheten har to gode soverom. Hovedsoverommet er romslig og har 
store vindusflater som gir en lys og behagelig atmosfære. Her er det 

god plass til dobbeltseng, garderobeløsning og øvrig møblement. 

PROAKTIV.NO 23
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DET ANDRE 
SOVEROMMET

Det andre soverommet har flere bruksmuligheter og egner seg godt 
som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor, alt etter behov. 

PROAKTIV.NO 25

BADET

Badet ligger praktisk plassert mellom 
soverommene og er innredet med servant, 
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 
Leiligheten har i tillegg et separat 
toalettrom. 



HJORTESTIEN 5226

PLANTEGNINGER

PROAKTIV.NO 27



HJORTESTIEN 5228

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestørrelse
10 235,90 m²

Beskrivelse av tomt
Felles eiet tomt.

ØKONOMI

Forretningsfører
Bate Boligbyggelag

Om borettslaget
Fasiliteter:
- 140 leiligheter. i terrassert blokkbebyggelse.
- Grønt borettslag,med bl.a. kildesortering av avfall, 
kompostering etc.
- Lukket garasjeanlegg.
- Egne ordensregler. Dyrehold tillatt etter søknad til styret.
- 60 leiligheter har adgang til å sette opp piper etter visse 
vilkår. Kontakt styret for nærmere informasjon.
- Borettslaget har aktivitetshus som lånes ut til andelseierne i 
forbindelse med tilstelninger. Her er det også mulighet for 
overnatting.
- Beboerne bytter bøker på felles bibliotek.
- Heis fra garasjeanlegg til Hjortestien.
- Medlem av sikringsordning og garanterte felleskostnader i 
Klare Finans AS.
- Borettslaget har kollektiv avtale om fiberaksess inkludert i 
felleskostnadene. Kontakt selger for mer informasjon.

- Styret jobber med å få utbedret ventilasjon i leiligheter. Dette 
har medført opplåning i borettslaget, oppstart i 2024, avsluttes 
i 2025.
- Bate avregner og fordeler felleskostnadene mellom selger og 
kjøper ved eierskifter. Kjøper skal betale felleskostnader fra og 
med
overtakelsesdato, og mottar faktura i eget navn.
- Egen hjemmeside: eikeberget.no
Garasje H-52

Felleskostnader pr. mnd
5.807,-

Felleskostnader inkluderer
Diverse honorarer, vaktmestertjenester, drift og vedlikehold, 
TV/internett, renovering, forsikringer, kommunale avgifter, 
energi/strøm (felles areal), kontingent boligbyggelag, 
administrasjonskostnader, tillegg for pipe/pipeavgift.
Andel fellesgjeld
447.307,- per fredag, 4. september 2026

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 13564410, Husbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 04.09.2026: 4.03% pa.
Antall terminer til innfrielse: 71
Saldo per 04.09.2026: 18 518 924
Andel av saldo: 124 089
Første termin: 30.03.2019Første avdrag: 30.03.2024 ( siste 
termin 30.03.2044 )
Avdragsfritt i 5 år, første avdrag mars 2024.

KJERNEINFORMASJON

PROAKTIV.NO 29

Lånenummer: 96867220884, Handelsbanken Stavanger
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 04.09.2026: 5.24% pa.
Antall terminer til innfrielse: 93
Saldo per 04.09.2026: 48 236 844
Andel av saldo: 323 218
Første termin/første avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 
30.09.2049 )

Andel fellesformue
14.333,- per onsdag, 31. desember 2025

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2025 viser følgende:
Årsresultatet gir et underskudd på kr. -15 214 207,-
Egenkapital pr. 31.12.2025 var kr. -34 884 778,-
Budsjettert resultat for 2026 er på kr. 1 815 011,-

Negativ egenkapital fremkommer som følge av 
renoveringsprosjekt. Bygningsmassen er oppført i 1982. Det 
gjennomførte vedlikeholdet anses å være tilstrekkelig for å 
oppveie verdiforringelse av bygningsmassen. Virkelig verdi på 
bygningsmassen er høyere enn bokført verdi slik at reell 
egenkapital anses å være forsvarlig ut fra selskapets drift og 
risiko. Borettslaget har fokus på vedlikehold av 
bygningsmassen og bevisst økonomi-styring for å sikre 
borettslagets videre drift. Det er derfor ikke usikkerhet om 
fortsatt drift.

Kjøper du en andel i et borettslag blir du eier av en andel som 
gir deg enerett til å bruke en bestemt bolig i borettslaget. 
Borettslaget eier eiendommen og tomten. Du eier altså ikke 
boligen direkte, men indirekte gjennom at du eier en andel 
som gir bruksrett til boligen. Når du kjøper en andel i et 
borettslag må du forholde deg til borettslagets vedtekter og 
husordensregler.

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 
borettslaget styre og/eller generalforsamling, f.eks. ved 
endringer i kostnadsnivå som økte offentlige avgifter, 
vedlikeholdsbehov, renteendringer ol.

Dersom borettslaget har fellesgjeld med IN-ordning og du 
vurderer innfrielse må du ta kontakt med forretningsfører ang. 
innfrielsesbeløp og mulige tidspunkt for innfrielse.

Forkjøpsrett
Frist for å gjøre forkjøpsrett gjeldende er utgått.

Styregodkjennelse
Kjøper av andelen må godkjennes av borettslagets styre for å 
ta boligen i bruk. Kjøper bærer selv risikoen for at godkjenning 

blir gitt og må videreselge boligen for egen regning og risiko 
dersom styret ikke godkjenner kjøper som ny andelseier. 
Overtakelse, hjemmelsoverføring og oppgjør vil uansett bli 
gjennomført i henhold til kontrakt. Styregodkjennelse kan ikke 
nektes uten saklig grunn. Kun fysiske personer kan være 
andelseiere, og ingen kan eie mer enn én andel.

Dyrehold
Det er tillatt med dyr i boligselskapet under forutsetning av at 
eier aksepterer boligselskapets regler for dyrehold. Signert 
erklæring om dyrehold vedlegges søknad. Se vedlagte 
husordensregler.
Forsikring
Forsikringsselskap Gjensidige forsikring ASA
Polisenummer 95446707

Sikringsordning
Sikringsfond er en forsikringsordning som dekker tap 
borettslaget får som følge av at andelseiere misligholder 
betaling av løpende fellesutgifter. Medlemskap i 
sikringsordning kan tegnes av det enkelte borettslag, eller av 
boligbyggelag på vegne av tilknyttede borettslag. Borettslaget 
er sikret mot tap av felleskostnader i Klare Finans AS. 
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av 
finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en 
andelseier unnlater å betale sine felleskostnader. Avtalen om 
sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene.

Formuesverdi primær
749.314,- for 2024

Formuesverdi sekundær
2.997.254,- for 2024

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i fellesutgiftene.

Info eiendomsskatt
Det er eiendomsskatt på boliger, fritidsboliger og øvrige 
eiendommer i kommunen. Beløpet faktureres av kommunen 
sammen med kommunale avgifter.

Kjøpers ansvar for øvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i 
forhold til sin sameiebrøk, jf. eierseksjonsloven § 30

Info formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner 
boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og 
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. 

Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller 
lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler 
kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på 
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. 

Kjerneinformasjon
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Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret 
og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller 
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter 
70 % av den delen som overstiger dette beløpet.
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter
Ny eier må belage seg på bl.a. følgende faste løpende 
kostnader: Strøm, forsikring, kommunale avgifter og ellers 
løpende abonnement som TV/Internett.

Forbruk og utgifter vil variere avhengig av antall medlemmer i 
husstanden, ønsket innetemperatur, fordelsavtaler, kanalvalg, 
hastighet på internett etc.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 07.09.1982.

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  som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

1103/14/651:
11.11.1981 - Dokumentnr: 16240 - Erklæring/avtale
STAVANGER KOMMUNE SKAL HA TILDELINGSRETT TIL 
50% AV  
LEILIGHETENE/BOLIGENE SOM STAVANGER 
BOLIGVYGGERLAG  
V/BORETTSLAGET EIKEBERGET FØRER OPP PÅ 
EIENDOMMENE  
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.11.1981 - Dokumentnr: 16240 - Best. om vann/kloakkledn.
Elektriske kraftlinjer  
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.02.1980 - Dokumentnr: 2435 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1103 Gnr:14 Bnr:2

Regulerings- og arealplaner
Området er regulert til boligformål. Området er også i 
hensynsone "andre sikringssoner" i henhold til kommuneplan.

Vei/Vann/Avløp

Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. 
Eier er selv ansvarlig for private stikkledninger til bygningen. 
For private fellesledninger er det normalt solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal kunne 
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert 
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie. I de tilfeller hvor det ikke  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.

Adgang til utleie
Andelseieren kan overlate boligen til andre i opptl 30 døgn i 
året uten styrets samtykke. Med samtykke kan andelseier 
overlate boligen til andre i inntil tre år hvis andelseier har bodd 
i boligen i minst ett av de to siste år. Utleie i andre tilfeller kan 
godtas ved særlige grunner, jf. burettslagslova § 5-6.

Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen. Kopi av situasjonskart er 
vedlagt salgsoppgave. Utsnitt av plan med tilhørende 
bestemmelser kan fås ved henvendelse til megler.

Kommuneplaner
Id KP 2023-2040
Navn Kommuneplanens arealdel 2023-2040

Kommuneplaner under arbeid
Id KP 2027-2042

Reguleringsplaner
Id 849
Navn Kvie Nord,Kvieberget

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
3 790 000,00 (Prisantydning)

447 307,00 (Andel fellesgjeld opprinnelig avtale)
--------------------------------------------------------
4 237 307,00 (Kontraktsum totalt)
447 307,00 (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
4 237 307,00 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
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8 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
8 406,00 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
260,00 (Panteattest kjøper)
545,00 (Tinglysning hjemmelsoverføring andel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

--------------------------------------------------------
9 756,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
18 656,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
4 247 063,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
4 255 963,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld følger boligen og skal 
således ikke innbetales ved overtagelse.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

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.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Selger har godkjent salgsoppgaven. 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, og slike forhold kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om 

kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til 
å undersøke 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 interessenter rådfører seg med 
eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn bud.

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. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
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).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
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en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør 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.

Interessenter og kjøper må godta at selger og megler bruker 
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

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.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

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.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ta kontakt med 
megler dersom det er behov for bistand for å inngi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling 
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 
30 minutter.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller 
forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for andre 
budgivere og interessenter.

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.

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/.

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Eier
Anita Aase

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår gjerne med å etablere kontakt med ulike banker, men 
vi har ingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at 
vilkårene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til 
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank, 
men hjelper mer enn gjerne med å finne en bank som kan tilby 
deg gode lånevilkår.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50 % av 
salgssum. Estimert provisjon kr. 56 850.
I tillegg er det avtalt følgende faste vederlag: Foto inkl. 
plantegninger kr 7 900, Kommunale opplysninger kr 3 500, 
Kredittkostnad kr 3 000, Markedspakke kr 23 900, Meglers 
deltakelse på overtakelse kr 1 500, Oppgjørshonorar kr 8 900, 
Tilretteleggingsgebyr kr 5 000
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Utlegg og andre utgifter: Avklaring forkjøpsrett kr 0, Kopi av 
heftelser/servitutter (pr. stk.) kr 296, Premium Nabolagsprofil 
kr 300, Utlegg opplysninger forretningsfører kr 5 130, Utlegg 
tinglysingsgebyr sikringsobligasjon/urådighet  kr 545, 
Eierskiftegebyr, selger kr 6 725, Tilstandsrapport (faktura fra 
takstmann) kr 10 490
Sum vederlag kr. 110 550
Sum utlegg og andre utgifter kr. 23 486
Totalt kostnadsoverslag kr. 134 036
Hvis oppdragsgiver tegner boligselgerforsikring, kommer 
dette i tillegg til ovennevnte utlegg og andre utgifter. Avtalte 
vederlag, satser og utlegg kan variere mellom eiendommer.

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 samarbeidspartnere 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.

Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
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.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.

Kjerneinformasjon
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VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

Tilstandsrapport

STAVANGER kommune

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER

gnr. 14, bnr. 651

Andelsnummer  125

Befaringsdato: 13.10.2026 Rapportdato: 14.10.2026 Oppdragsnr.: 20137-2745

Stavanger Bygg og Boligtakst ASAutorisert foretak:

LD1719Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 73 m² BRA-i: 70 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, 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.

PROAKTIV.NO 35

Vedlegg



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt på
omtrent 700 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende element i den
informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter på bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være trygg. Det stilles høye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine
tjenester uten hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper både i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingeniører og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar også i næringspolitisk sammenheng, og har vært en
pådriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

gisle@sbbtakst.no

Gisle Fossmark

Rapportansvarlig

926 12 159

20137-2745Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  13.10.2026
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Vedlegg

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 (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet 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 klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vurderer 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 (tryggere bolighandel).   

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • 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
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige 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 2026 © Norsk takst 2026  

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter åndsverkloven og kan
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingeniørene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at åndsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Ved å godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overføre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formålstjenlig innenfor begrensningene som følger av lov, herunder personopplysningsloven, åndsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi får eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller TG2 
eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet 
mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

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 

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

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

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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

Informasjon om utbedringskostnader  
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på 
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslåtte   
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert på 
generelle erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig, 
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For å få en 
nøyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere 
undersøkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike 
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.   

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Byggemåte med betongkpnstruksjoner, 
bindingsverkkonstruksjon med bordkledning av tre. Flat 
takkonstruksjon med tekking.

En borettslagsleilighet i bygning oppført i 1982. Inne har normal 
standard, ett eldre bad, nyere kjøkkeninnredning.
Vurderte bygningsdeler ute med godt vedlikehold, mindre avvik 
på hovedytterdør. 

Kjedehus - Byggeår: 1982

UTVENDIG Gå til side

Fabrikkmalte vinduer i tre produsert i 2017, disse er funnet i orden 
uten værslitasjer/svekkelser, tilfeldig valgte med normal 
åpne/lukkefunksjon.
Fabrikkmalt hovedytterdør.

Balkongdør og dør til bod. Disse er funnet i orden, normal funksjon.
Balkong fra stue, betongheller, rekkverk metall og glass.

INNVENDIG Gå til side

Parkett og belegg på gulv. Malte plater på vegger, malt panel tak. 
Overflater vegger og tak er finnet i orden uten mangler/skader 
utover normale bruksslitasjer.
Etasjeskiller i betong.

leiligheten ligger over 3. etasje, radon/måling er derfor ikke 
relevant.
Malte, slette innerdører. Disse er funnet i orden uten 
mangler/skader utover normale bruksslitasjer.

Skadedyr og fuktkrevende insekter, iflg eier ingen observasjoner av 
dette.

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom med vinylbelegg på gulv med oppbrett, tapetserte og 
malte vegger og tak. Seksjon med hel servant, dusjkabinett, opplegg 
for vaskemaskin, utslagsvask og varmtvannsbereder. Balansert 
avtrekk i tak.

Dokumentasjon for våtrom.

Tapeserte/malte vegger og tak. Vinylbelegg på gulv med oppbrett.
Vanntett sjikt, membran og sluk.

Seksjon med hel servant, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin, 
utslagsvask.
Balansert avtrekk i tak fra 2025, er testet med papir og funnet med 
funksjon.

Hulltatt/fuktsøkt i vegg på soverom mot bad/dusjkabinett uten 
unormale forhold. Fuktsøkt etter luftfuktighet da det er 
stålstendere/svill.

KJØKKEN Gå til side

Nyere kjøkkeninnredning med lyse, slette fronter/dører. Innebygget 

Arealer Gå til side

kjøleskap/frys, oppvaskmaskin, steikeovn og micro i høyskap. 
Platetopp med ventilator over. Avløp under vask er funnet i orden, 
god avrenning. Fuktsøkt utsatte steder på gulv uten unormale 
forhold.

Mangler komfyrvakt og lekkasjevarsler.
Kjøkkenventilator over platetopp. Er testet med papir og funnet med 
funksjon.

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med fliser på gulv, malte vegger og tak. Vask på vegg, 
vegghengt toalett med skjult sisterne. Avtrekk i tak. Overflater er 
funnet i orden.
Vask på vegg, vegghengt toalett med skjult sisterne.

Balansert avtrekk i tak fra 2025, er testet med papir og funnet med 
funksjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannledninger av kobber fra byggeår. Avløpsrør i plast/PVC fra 
byggeår.
Balansert ventilasjonsanlegg, motor plassert i utvendig bod. De 
forskjellige avtrekk er testet og funnet med funksjon.

200 liters varmtvannsbereder plassert på bad.
Automatsikringer, el skap i mellomgang. Brannslange, brannmelder i 
tak.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Kjedehus

• Det foreligger ikke tegninger

Byggegodkjente tegninger er ikke mottatt/gjennomgått, hva 
etasjen er byggemeldt som, rominndeling og bruk er derfor 
ikke undersøkt.

Gå til side

Gå til side
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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

Kjedehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Våtrom > 6 etg/(601) > Bad  > Overflater gulv Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Hovedytterdør Gå til side

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannsbereder/tank Gå til side

Kjøkken > 6 etg/(601) > Kjøkken  > 
Komfyrvakt/lekkasjevarsler

Gå til side

Våtrom > 6 etg/(601) > Bad  > Dokumentasjon for 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 6 etg/(601) > Bad  > Overflater, vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 6 etg/(601) > Bad  > Vanntett sjikt, 
membran og sluk

Gå til side

Våtrom > 6 etg/(601) > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Toalettrom > 6 etg/(601) > Toalettrom  > 
Sanitærutstyr

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ett anlegg fra byggeår, basert på alder anbefales det 
med en utvidet el kontroll.

Gå til side

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
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UTVENDIG

Vinduer

Fabrikkmalte vinduer i tre produsert i 2017, disse er funnet i orden uten 
værslitasjer/svekkelser, tilfeldig valgte med normal åpne/lukkefunksjon.

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer fra 2017.

Hovedytterdør

KJEDEHUS

Byggeår
1982

Tilbygg / modernisering

2016 Modernisering Gjort enkelte el arbeider.

2017 Modernisering I regi av sameiet ble det yttervegger 
etterisolerte, ny bordkledning, vinduer 
og dører.

2020 Modernisering Utbedret/omtekking av tak. Malt opp 
vegger og tak på bad, montert nytt 
dusjkabinett.

2025 Modernisering Nytt, balansert ventilasjonsanlegg.

Fabrikkmalt hovedytterdør.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer, ikke montert beslag under 
terskel.

Konsekvens/tiltak
• Avvik rundt innsettingsdetaljer kan føre til utettheter, med risiko for 
fuktinntrenging, trekk og varmetap.
• Det anbefales å kontrollere og utbedre innsettingsdetaljer rundt dør, 
montere beslag for å sikre tett og korrekt utførelse.

Ikke montert beslag/tilstrekkelig tetting under hovedytterdør.

Hovedytterdør.

Øvrige ytterdører

Balkongdør og dør til bod. Disse er funnet i orden, normal funksjon.
Beskrivelse

Balkongdør fra 2017.
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Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Balkong fra stue, betongheller, rekkverk metall og glass.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater og rekkverk er funnet i orden. Selve tekkingen under 
betongheller er ikke nærmere vurdert og det foreligger ikke 
opplysninger om at tekking er byttet. Avvik pga alder.

Konsekvens/tiltak
• Ingen umiddelbare tiltak er nødvendige.

Balkong.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Parkett og belegg på gulv.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Eldre overflater på gulv, har enkelte bruksslitasjer/merker, skader/hakk 
og fargeforskjeller/falming av parkett, noe knirk i gulv/undergulv. 
Mangler terskellist på enkelte dører.

Konsekvens/tiltak
• Overflater utbedres/byttes etter behov.

Falming av parkett.

Skade/hakk i parkett.

Overflater - vegger og himlinger

Malte plater på vegger, malt panel tak. Overflater vegger og tak er finnet 
i orden uten mangler/skader utover normale bruksslitasjer.

Beskrivelse

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskiller i betong.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert merkbare nedbøyninger/skjevheter i gulv, spesielt i 
spisestue.
• Det er målt total høydeforskjell > 30 mm, spisestue/kjøkken.

Konsekvens/tiltak
• Ingen umiddelbare tiltak er nødvendige, bør vurderes rettet opp ved 
evt omlegging av gulv/parkett.
• Dette kan indikere skjevheter i konstruksjonen. Forholdet kan påvirke 
funksjon, komfort og i enkelte tilfeller være tegn på underliggende 
konstruksjonsmessige forhold.

Radon

leiligheten ligger over 3. etasje, radon/måling er derfor ikke relevant.
Beskrivelse

Innvendige dører

Malte, slette innerdører. Disse er funnet i orden uten mangler/skader 
utover normale bruksslitasjer.

Beskrivelse

Skadedyr og fuktkrevende insekter

Skadedyr og fuktkrevende insekter, iflg eier ingen observasjoner av 
dette.

Beskrivelse

VÅTROM
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Generell

Bad/vaskerom med vinylbelegg på gulv med oppbrett, tapetserte og 
malte vegger og tak. Seksjon med hel servant, dusjkabinett, opplegg for 
vaskemaskin, utslagsvask og varmtvannsbereder. Balansert avtrekk i tak.

6 ETG/(601) > BAD 

Beskrivelse

Bad/vaskerom.

Dokumentasjon for våtrom

Dokumentasjon for våtrom

6 ETG/(601) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentert utførelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
• Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utført eller 
om sluk, overganger og gjennomføringer er tette. Manglende 
dokumentasjon gir derfor økt risiko for skjulte fuktskader, selv om det 
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende før de 
oppdages.

Overflater, vegger og himling

Tapeserte/malte vegger og tak.

6 ETG/(601) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater vegger og tak fra byggeår men malt opp vegger og tak i 
2020. Det er en krymp av tapet i innvendige hjørner.

Konsekvens/tiltak
• Overflater utbedres etter behov.

Krymp av parkett i innvendige hjørner.

Overflater gulv

Vinylbelegg på gulv med oppbrett.

6 ETG/(601) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det påvist avvik i fallforhold til sluk. Det er motfall på deler av gulvet, 
lavere punkt under utslagsvask/vaskemaskin enn ved seksjon som har 
en forhøyning på gulv i dette området.

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Vanntett sjikt, membran og sluk.

6 ETG/(601) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtromsvinyl med synlige sveiseskjøter på gulv er eldre enn 20 år og 
har derfor usikker fremtidig funksjon. Belegget er tilsluttet sluk med 
klemring. Ingen beskyttelse på oppbrett av belegget på terskel dør.

Konsekvens/tiltak
• Konsekvensen er at membranen /tettesjikt kan ha redusert funksjon 
og tetthet som følge av alder, noe som øker risikoen for fuktinntrengning 
og skjulte skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller 
rehabilitering av våtrommet. Bør montere beskyttelse/list på 
beleggoppbrett dørterskel.
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Terskeloppbrett på dør.

Sluk i gulv.

Sanitærutstyr og innredning

Seksjon med hel servant, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin, 
utslagsvask.

6 ETG/(601) > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Avløp under vask er funnet i orden, god avrenning og vanntrykk ved 
samtidighet. Ikke fukttette rørgjennomføringer i vegg under vask som er 
fuktsone.

Konsekvens/tiltak
• Montere tilpasset mansjett/tetting rundt rørgjennomføringer i vegg 
under vask/fuktsoner.

Ikke fuktette rørgjennomføringer i vegg under vask.

Ventilasjon

6 ETG/(601) > BAD 

Balansert avtrekk i tak fra 2025, er testet med papir og funnet med 
funksjon.

Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Avtrekk funksjonstestet med papir.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltatt/fuktsøkt i vegg på soverom mot bad/dusjkabinett uten 
unormale forhold. Fuktsøkt etter luftfuktighet da det er 
stålstendere/svill.

6 ETG/(601) > BAD 

Beskrivelse

Fuktsøkt i vegg uten unormale forhold.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Nyere kjøkkeninnredning med lyse, slette fronter/dører. Innebygget 
kjøleskap/frys, oppvaskmaskin, steikeovn og micro i høyskap. Platetopp 
med ventilator over. Avløp under vask er funnet i orden, god avrenning. 
Fuktsøkt utsatte steder på gulv uten unormale forhold.

6 ETG/(601) > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2013 Kilde: Eier

Komfyrvakt/lekkasjevarsler

6 ETG/(601) > KJØKKEN 

Beskrivelse

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
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Mangler komfyrvakt og lekkasjevarsler.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt eller lekkasjevarsler som kom som krav 
i TEK10.

Konsekvens/tiltak
• Montere komfyrvakt og lekkasjevarsler.

Avtrekk

Kjøkkenventilator over platetopp. Er testet med papir og funnet med 
funksjon.

6 ETG/(601) > KJØKKEN 

Beskrivelse

Ventilator funksjonstestet med papir.

TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med fliser på gulv, malte vegger og tak. Vask på vegg, 
vegghengt toalett med skjult sisterne. Avtrekk i tak. Overflater er funnet 
i orden.

6 ETG/(601) > TOALETTROM 

Beskrivelse

Toalettrom.

Sanitærutstyr

6 ETG/(601) > TOALETTROM 

Beskrivelse

Vask på vegg, vegghengt toalett med skjult sisterne.

Vurdering av avvik:
• Vegghengt toalett med skjult sisterne, det er synlig drensåpning men 
rommet er ikke ett fukttett rom/sluk.

Konsekvens/tiltak
• Montere lekkasjevarsler på gulv under drensåpning med vannstopp.

Drensåpning fra skjult sisterne.

Avtrekk/ventilasjon

Balansert avtrekk i tak fra 2025, er testet med papir og funnet med 
funksjon.

6 ETG/(601) > TOALETTROM 

Beskrivelse

Avtrekk funksjonstestet med papir.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Vannledninger av kobber fra byggeår.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Stengekran på vann er identifisert og er bak luke på toalettrommet.

Konsekvens/tiltak

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
Gnr 14 - Bnr 651
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Øvre Strandgate 114
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• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at røranlegget 
dokumenteres av fagperson.

Stengekran på vann.

Innvendige avløpsrør

Avløpsrør i plast/PVC fra byggeår.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at røranlegget 
dokumenteres av fagperson.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg, motor plassert i utvendig bod. De 
forskjellige avtrekk er testet og funnet med funksjon.

Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Motor for ventilasjonsanlegget.

Varmtvannsbereder/tank
Beskrivelse

200 liters varmtvannsbereder plassert på bad.

Vurdering av avvik:
• Varmtvannstanken er over 20 år og har derfor usikker fremtidig 
funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå.

Varmtvannsbereder.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer, el skap i mellomgang.

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.

Tilstanden 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.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ett anlegg fra byggeår, basert på alder anbefales det med en utvidet el 
kontroll.

Konsekvens/tiltak
• Bør ha en utvidet el kontroll.
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El skap.

Branntekniske forhold

Brannslange, brannmelder i tak.
Beskrivelse

Brannslange.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Ett anlegg fra byggeår, basert på alder anbefales det med en utvidet el 
kontroll.

Konsekvens/tiltak
• Bør ha en utvidet el kontroll.
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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
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    Arealer

Kjedehus

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

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

6 etg/(601) 70 3 73 19

SUM 70 3 19
SUM BRA 73

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

6 etg/(601)
Entré, spisestue, kjøkken, stue, 
soverom, soverom 2, bad, toalettrom Bod

Kommentar
Utvendig bod ved entredør på ca 3 m2 er tatt med i arealoppstillingen som ett eksternt bruksareal/BRA-e.
Balkong med ett areal på ca 19 m2 er tatt med i arealoppstillingen som ett terrasse/balkongareal.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Se under pkt "Tilbygg/modernisering"

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Se punkt over vedr tegninger.

Kommentar: 

Lovlighet

Byggegodkjente tegninger er ikke mottatt/gjennomgått, hva etasjen er byggemeldt som, rominndeling og bruk er derfor ikke 
undersøkt.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.10.2026 Gisle Fossmark Takstingeniør

Anita Aase Kunde

Matrikkeldata

Kommune
1103 STAVANGER

gnr.
14

bnr.
651

Areal
10235.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hjortestien 52  

Hjemmelshaver
Borettslaget Eikeberget

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
H0601

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Aase Anita

Org.nr.
954236382

Boligselskap
H0601/BORETTSLAGET 
EIKEBERGET

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Ligger på Eikeberget i Stavanger kommune.

Beliggenhet

Via Kviebakken til Hjortestien.

Adkomstvei

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
125

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.10.2026 1. utgave.

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke mottatt/gjennomgått. Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 14.10.2026 Innhentet. Gjennomgått 1 Nei

Eier 13.10.2026 Opplyst på befaringen. Gjennomgått 1 Nei

Energirapport 14.10.2026 Utarbeidet. Gjennomgått 5 Nei
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor både bygningsdeler i boligen, byggverk på eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden  
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
Gnr 14 - Bnr 651
1103 STAVANGER

Stavanger Bygg og Boligtakst AS

4005 STAVANGER
Øvre Strandgate 114

Tilstandsrapportens avgrensninger

20137-2745Oppdragsnr.: 13.10.2026Befaringsdato: Side: 18 av 18
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Energiattest

Adresse

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER

Dato for energimerking

15.10.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-370107

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

300800225

Gårdsnummer

14
Bruksnummer

651

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0601

Om energikarakteren

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingsløsning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-området. Den gjenspeiler ikke nødvendigvis faktisk energibruk,
eller hvor høye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggeår.

Boliginformasjon

Byggeår

1982
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

70,0 m²
Oppvarmet bruksareal

70,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Grunnlag for energikarakteren

Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi
i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra
Oslo-området, og norsk standard for beregning av
bygningers energi- og effektbehov (NS 3031:2025), der
ulike energibærere vektes ulikt. Fjernvarme og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

kWh/m² per år

276,50
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Hjortestien 52, 4034 STAVANGER

Energi

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi
Energikarakteren er basert på en teoretisk beregning av boligens energibruk. I beregningen er bruksmønster, varmtvannsbehov,
belysning, utstyr, innetemperatur og utendørs klima standarisert, slik at boligers energieffektivitet kan sammenlignes uavhengig av
bruk og geografisk plassering. Ulike varmeforsyninger er i beregningen multiplisert med faktorer der fornybar energi som avlaster
kraftsystemet (fjernvarme og bioenergi) er vektet gunstig. Dette gjør at energikarakteren ikke direkte reflekterer energikostnadene.

Grenseverdier er oppgitt i kWh per kvadratmeter per år.

Beregnet årlig netto levert energi i lokalt klima
På energiattesten oppgis også beregnet levert energi uten vekting, fratrukket evt. eksport av energi, og med typiske
temperaturforhold der boligen er lokalisert. Dette vil gi en bedre indikasjon for kjøpt energi, men man må fremdeles ta hensyn til
hvordan boligen brukes.

kWh per år

17 053,68
kWh/m² per år

232,18

Eier av eldre og dårlig isolerte boliger kan ofte oppleve at beregnet energibruk er høyere enn faktisk, målt forbruk. Det kan skyldes
blant annet lavere innetemperatur i deler av boligen, lavere ventilasjonsluftmengde (luftskifte) eller mindre forbruk av varmtvann
enn det som er forutsatt i standardverdiene i beregningen. Det kan også skyldes at der opplysninger ikke er oppgitt fra boligeiers
side, benytter energimerkesystemet typiske / noe konservative verdier ut i fra bygningstype og byggeår.

Om energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordningen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen.
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske
standardverdier for den aktuelle bygningstypen fra
tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene for
energikarakteren baserer seg på NS 3031:2025.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen eller
gjennomføring av energieffektivisering og tilskuddsordninger
kan rettes til Enova.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk se
våre nettsider.

https://www.enova.no

88,57 105,00 152,86 200,71 248,57 291,43

Din bolig
kWh/m² per år
276,50
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Hjortestien 52, 4034 STAVANGER

Detaljering

Angivelse av om boligeier ved energimerking har valgt å gi detaljert opplysninger om det følgende tema. Hvis “nei” betyr det at
energimerkesystemet benytter verdier typiske for tidsperioden boligen ble bygget.

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Solceller

Nei
Lekkasjetall

Nei
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Hjortestien 52, 4034 STAVANGER

Tiltak

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 5: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.
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Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 12: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 15: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 16: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 18: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Ordensregler for BoreƩslaget Eikeberget 
(Endringer i ordensreglene må godkjennes av generalforsamling) 

 

1. Formål og omfang 

Ordensreglene er Ɵl for å holde ro og orden i boligselskapet, og for å sikre et godt bomiljø ved at alle 
tar hensyn Ɵl hverandre. 

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i boligselskapet. Andelseierne er ansvarlig for å 
eƩerleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietakere gjøres 
kjent med og overholder dem. 

Dersom boligselskapet har særlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, rengjøring eller 
annet, er disse å anse som en del av ordensreglene. 

 

2. AkƟviteter og støynivå 

Beboerne i boligselskapet oppfordres Ɵl å begrense alle akƟviteter som kan virke forstyrrende på 
naboene. Det skal være ro i boligselskapet mellom klokken 23:00–06:00. I deƩe Ɵdsrommet skal det 
ikke spilles høy musikk eller uƞøres annen akƟvitet som forstyrrer naƩesøvnen, eller på annet vis 
virker sjenerende på omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy eƩer klokken 
23:00, varsles beboerne i Ɵlstøtende boliger i god Ɵd. 

Ved innflyƫng, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfører banking, boring, sliping, 
saging etc., varsles naboer, og det Ɵllates i Ɵdsrommet: 
 

På hverdager klokken 07:00–20:00. 
Lørdager klokken 10:00–18:00. 
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3. Bruk av boligen og eventuelle ƟlknyƩede arealer 

Beboerne skal sørge for: 

 At boligen er Ɵlstrekkelig oppvarmet ved fravær, flyƫng eller lignende i den kalde årsƟden 
slik at vann/avløpsrør ikke blir frostskadet, at avtrekksvenƟler på kjøkken, bad og toaleƩ 
holdes åpne for å unngå kondensskader og muggdannelse i boligen. 

 Å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i boligselskapet. 
 Straks å melde fra Ɵl styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller lignende i 

boligen. Andelseier må for egen regning sørge for desinfeksjon. 
 At risƟng av tøy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke 

forekommer. 
 At balkongen ikke benyƩes som lagringsplass for søppel, møbler eller lignende, og beboer 

står også ansvarlig for å łerne snø og is fra denne. 
 Ristene (slukene) på balkongene må Ɵl enhver Ɵd holdes rene for skiƩ slik at overvann ikke 

trenger inn i boligen. OppståƩe skader av slik forsømmelse kan medføre økonomisk ansvar. 
 Å melde alle skadesaker Ɵl styret. Styret avklarer hvorvidt det er forsikringsdekning for 

skaden og kontrollerer hvorvidt bygningen kan være skadet. 
 Å begrense skaden, for eksempel å kontakte rørlegger for å stanse en lekkasje. 
 Eieren skal søke styret/generalforsamling om adgang Ɵl å gjøre inngrep i 

yƩervegger/utearealer, som å seƩe opp markiser, plaƫnger, levegger, parabolantenne, 
varmepumpe eller lignende. 

 At uteområder utenfor leiligheten som er inngjerdet vedlikeholdes. Alle andre uteområder 
vedlikeholdes av vaktmester. DeƩe inkluderer plen som er reƩ utenfor leilighet hvor plen 
ikke er inngjerdet.  

 Bilvask foregår på oppmerkede områder og at miljøvennlig vaskemidler benyƩes.  

 

4. Fellesarealer 

Beboerne oppfordres Ɵl å holde det rent og ryddig på boligselskapet eiendom, inklusive 
fellesarealene. 

Søppelkasser er kun beregnet Ɵl husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne beholdere. Glass 
og andre farlige gjenstander kastes også i egne beholdere for deƩe formålet. Avfall skal ikke seƩes 
utenfor søppelkassene. 

Fellesarealer holdes friƩ for gjenstander som Ɵlhører beboerne. Barnevogner og sykler kan imidlerƟd 
plasseres på angiƩe plasser. 

Mat skal ikke legges ut på boligselskapets område, da deƩe leƩ kan Ɵltrekke roƩer og mus Ɵl 
boligene. 

Fellesdører skal allƟd være låst. Lyset slukkes eƩer bruk på loŌ og i kjeller. 
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5. Kjøring og parkering 

Dersom boligselskapet har innført bestemte områder for parkering og kjøring av motorkjøretøy, 
benyƩes disse. De som eventuelt er Ɵldelt garasje eller egen plass, tar først i bruk den før 
fellesparkeringen benyƩes. Kjøring og parkering på gårdsplasser, gang- og sykkelveger er ikke ƟllaƩ, 
bortseƩ fra nødvendig nyƩekjøring.  

Bruk av garasjen skal skje med aktsomhet slik at det ikke oppstår farer eller skader på personer, 
andre kjøretøy eller anlegget for øvrig. 

Reparasjoner på bil skal ikke skje. Bruk av spraybokser, maling og tectyl osv. må ikke forekomme. Det 
er heller ikke ƟllaƩ å bruke gnist eller flammefrembringende utstyr. Andelseierne skal påse at det 
ikke forekommer oljelekkasjer fra bil slik at Ɵlsøling av garasjegulvet unngås. Unntak er mindre 
vedlikeholdsarbeid, for eksempel skiŌe av tennplugger, lyspærer og hjulskiŌe. Det samme gjelder 
boning og innvendig rengjøring.  

Andelseier er ansvarlig for skader som påføres andre. 
Andelseier kan leie ut parkeringsplass Ɵl andre andelseiere i BoreƩslaget Eikeberget.  

 

6. Dyrehold 

Det er ƟllaƩ med dyr i boligselskapet under forutsetning av at eier aksepterer boligselskapets regler 
for dyrehold. Signert erklæring om dyrehold vedlegges søknad. 

Skjema: hƩps://bate.no/for-styret/skjema-for-styret  

 
7. Brannvern 

I henhold Ɵl forskriŌ om brannforebyggende Ɵltak skal boligselskapet sørge for at bygningen er 
utstyrt og vedlikeholdt i samsvar med gjeldende lover og forskriŌer om forebygging av brann. For 
sameier gjelder deƩe bare på fellesområdene. 

Røykvarsler skal være plassert slik at den kan høres fra alle soverom med dør lukket. Røykvarsler skal 
vedlikeholdes av eier ved at baƩeri skiŌes hvert år. Røykvarsleren må testes fra Ɵd Ɵl annen. 
Brannslukkingsapparatet plasseres slik at det er leƩ Ɵlgjengelig, gjerne i Ɵlknytning Ɵl soverom. 

Dersom det oppstår feil ved brannvernsutstyr, må deƩe umiddelbart meldes Ɵl vaktmester/styre i 
boligselskapet. For sameier gjelder deƩe bare på fellesområdene. 

Ved salg av boligen skal pålagt brannvernutstyr stå igjen i boligen. 

 

8. Brudd på ordensreglene 

Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre Ɵl sanksjoner. 
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For B/L Eikeberget, org nr 954 236 382, tilknyttet Bate Boligbyggelag vedtatt på 

generalforsamling den 16. mars 2005, endret 6. mars 2017, sist endret 25.03.2026. 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1 Formål 

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 

lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  

 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

(1) Borettslaget ligger i Stavanger kommune og har forretningskontor i Stavanger kommune. 

 

(2) Borettslaget er tilknyttet Bate Boligbyggelag som er forretningsfører.  

 

2. Andeler og andelseiere 

(1) Andelene skal være på kroner 100. 

 

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 

andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 

 

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av 

andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap 

som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller 

kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått 

samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 

vanskeligstilte. 

 

(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter og ordensregler.  

 

2-2 Sameie i andel 

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 

 

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere 

av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4- 2.  

 

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
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(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget 

for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 

 

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 

dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene.2 

 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme 

fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. 

I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

 

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 

avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

 

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling 

av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny 

andelseier har rett til å erverve andelen.  

 

3. Forkjøpsrett 

 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 

boligbyggelaget forkjøpsrett. 

 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens 

eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i 

samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til 

samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når 

andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem 

overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 

 

(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 

forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 

vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

 

3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at 

andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager 

dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 
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varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 

meldingen om at andelen har skiftet eier. 

 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten 

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i 

borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran. 

 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken 

andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 

 

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette 

gjelder selv om andelen tilhører flere. 

 

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 

nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.  

 

4. Borett og bruksoverlating 

 

4-1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det 

de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 3 

 

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 

 

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 

Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade 

eller ulempe for andre andelseiere. 

 

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 

nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 

nektes uten saklig grunn. 

 

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 

dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for 

det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.  

 

4-2 Bruksoverlating 

(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.  
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(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

1. Andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 

minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 

boligen for opp til tre år. 

2. Andelseieren er en juridisk person. 

3. Andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 

4. Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen.  

5. Det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 

68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan 

nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad 

om godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal 

brukeren regnes som godkjent.  

 

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 

godkjenning. 

 

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  

 

5. Vedlikehold  

 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen 

til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 

hovedsikring/-inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 

vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 

vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  

 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 

sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, 

inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, 
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gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige 

dører med karmer.4 Vedlikehold/utskifting av pipe/ovn er andelseiers ansvar. Ansvaret gjelder 

også tetning mellom pipe og tak.  

 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til 

og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også 

rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.  

 

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Hvis det er usikkerhet om 

hvordan skaden er oppstått, utbedrer borettslaget skaden og har adgang til boligene for kontroll 

og utbedring.  

 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade.  

 

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 

andelseieren straks å sende melding til borettslaget. (7) Borettslaget og andre andelseiere kan 

kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf 

borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  

(7) Kameraovervåkning i garasjen og på døren med kodelås i aktivitetshuset som følger 

Datatilsynets retningslinjer for personvern, ble enstemmig vedtatt. 

(8) Hver beboer er ansvarlig for at ventilasjon systemet er på, samt fungerer uten feilmeldinger. 

Feilmeldinger meldes til styret. Dersom systemet er avslått vil forsikringen ikke dekke skader 

som er forårsaket av dette. Styret må og kontaktes ved endringer som gjøres i leiligheten som 

kan påvirke anlegget eks skifte av kjøkkenvifte. Styret vil kjøpe inn filtre til 

ventilasjonssystemene, men beboerne må skifte selv. Styret vil være behjelpelig med opplæring. 

 

6. Pålegg om salg og fravikelse 

 

6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 

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

bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  

 

6-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 

pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis 

skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 
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6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse 

av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse 

for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

 

7-1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en 

måneds skriftlig varsel. 

 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 

gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 

 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i 

andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

8. Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer med 2 

varamedlemmer. 

 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for 

ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

 

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 

valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  

 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 

Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
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forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 

styremedlemmene.  

 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 

kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 

møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må 

likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  

 

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 

flertall, fatte vedtak om:  

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til 

utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 

3. salg eller kjøp av fast eiendom, 

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

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

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  

8-4 Representasjon og fullmakt 

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  

 

9. Generalforsamlingen 

  

9-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  

 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 

PROAKTIV.NO 67

Vedlegg



eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 

samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om 

frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst 

åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med 

kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 

melding til boligbyggelaget. 

 

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 

etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 

behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 

behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav 

om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).  

 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

• Godkjenning av årsberetning fra styret 

• Godkjenning av årsregnskap - Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

• Eventuelt valg av revisor 

• Fastsetting av godtgjørelse til styret 

• Andre saker som er nevnt i innkallingen 

9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 

annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

 

9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 

fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. 

For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 

 

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 
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andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger 

av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 

generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 

 

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  

 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

 

10-1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 

medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse.7 

 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 

nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 

fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 

10-2 Taushetsplikt 

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 

uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 

forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 

visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  

 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

 

1-1 Vedtektsendringer 

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 

(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, 

jf borettslagslovens § 7-12: 

• vilkår for å være andelseier i borettslaget 
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• bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 

• denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

11-2 Forholdet til borettslovene 

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 

39. jf lov om boligbyggelag av samme dato. 

 

SBBL’s standard vedtekter ny lov 
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Grunnkart
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Målestokk:

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
Gnr/Bnr: 14/651/0/0
Dato: 2026-09-04 ±Stavanger
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Kommuneplan under behandling
Planident:
Ikrafttredelsesdato:

KP 2027-2042
 

Adresse:

Målestokk:

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
Gnr/Bnr: 14/651/0/0
Dato: 2026-09-04 ±Stavanger

kommune
1:2,000

HJORTESTIEN 5298

Vedlegg

14/2

14/647

14/651

14/366

14/1231

14/371

14/636

14/403

14/649

14/699

14/652

14/635

14/653

14/650

14/567

14/1203

14/719

14/796

14/1160

14/695

14/642

14/682

14/634

14/692

14/1432

14/814

14/617 14/621

14/615
14/1658

14/641

14/619

14/620

14/643

14/644
14/645

14/639

14/693

14/632

14/646

14/587

14/576

14/575

14/618
14/616

14/624

14/640

14/630

14/628

14/623

14/626

14/633

14/622

14/631

14/1122

14/627

14/629

14/625

14/585
14/588

14/776

14/30

14/777

14/753

14/720

14/773

14/694

14/748

14/749

14/772

14/713

14/752

14/717

14/734

14/761

14/775

14/718

14/747

14/770 14/751

14/779

14/750

14/714

14/736

14/754

14/737

14/765

14/762

14/716

14/774

14/715

14/760

14/763

14/733

14/722

14/768

14/727

14/767
14/766

14/724

14/577

14/685

14/1127

14/769

14/679

14/687

14/698

14/688
14/683

14/686

14/1659

14/681

14/1200

7

3

8
6

2

97 5 3
1

9

8 6

5
3

2

6

8

2

9

7
5

1

2

3

5
9

7 9

7

5

3
4

3
5

6

7

8

14

9B

32

29

17
13

11

82

80
74

72
60

52
50

44

41
37

35

20
16

13

12
10

62

46

61
57

55

47
43

41
31

999793
89
85
79
69

61

12

14

38

34

30
28

24
22

19
17

15
39

35

31
27

23

1B

1B
1A1B4B

8B

12

65

91B

77B
75B11B

105B

Reguleringsplan på grunnen
Planident:
Ikrafttredelsesdato:

849
4.12.1978

Adresse:

Målestokk:

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
Gnr/Bnr: 14/651/0/0
Dato: 2026-09-04 ±Stavanger

kommune
1:2,000
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Kommuneplan
Planident:
Ikrafttredelsesdato:

KP 2023-2040
28.6.2024

Adresse:

Målestokk:

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
Gnr/Bnr: 14/651/0/0
Dato: 2026-09-04 ±Stavanger

kommune
1:2,000
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Eiendomsgrensene i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter reglene 
i  matrikkelovens § 17.
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 13 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 13 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens oppmålingsavdeling, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

±Stavanger
kommune

Eiendomskart med grenser

1:2000

Adresse:

Målestokk:

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER
Gnr/Bnr: 14/651/0/0
Dato: 2026-09-04
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Grensepunktrapport Rapportdato : 4.9.2026

side: 1

Areal og koordinater:

Areal(kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

10235.9  EUREF89 UTM Sone 32

HJORTESTIEN 52102

Vedlegg

Grensepunktrapport Rapportdato : 4.9.2026

side: 2

Grensepunkt/Grenselinje

Løpenr Nord Øst Grensemerke nedsatt i Lengde Grensepunkttype Hjelpelinjetype Målemetode Nøyaktighet i cm Radius

1 6533158.52575 311570.332365 Ikke spesifisert 5.57 Umerket  Terrengmålt 13 0

2 6533160.25154 311565.051507 Ikke spesifisert 8.39 Umerket  Terrengmålt 13 7.523

3 6533158.32524 311557.347361 Ikke spesifisert 5.4 Umerket  Terrengmålt 13 0

4 6533159.976 311552.233434 Ikke spesifisert 4.82 Umerket  Terrengmålt 13 6.019

5 6533163.05088 311548.702747 Ikke spesifisert 31.8 Umerket  Terrengmålt 13 0

6 6533191.49881 311534.714717 Ikke spesifisert 6.96 Umerket  Terrengmålt 13 9.027

7 6533198.25243 311534.235546 Ikke spesifisert 11.83 Umerket  Terrengmålt 13 0

8 6533210.03002 311533.633449 Ikke spesifisert 14.35 Umerket  Terrengmålt 13 0

9 6533224.32978 311533.914922 Ikke spesifisert 2.66 Umerket  Terrengmålt 13 9.027

10 6533226.94162 311534.34996 Ikke spesifisert 33.49 Umerket  Terrengmålt 13 0

11 6533258.62304 311544.885177 Ikke spesifisert 7.63 Umerket  Terrengmålt 13 2.513

12 6533263.37691 311546.428273 Ikke spesifisert 7.28 Umerket  Terrengmålt 13 0

13 6533261.13644 311553.32715 Ikke spesifisert 5.68 Umerket  Terrengmålt 13 0

14 6533263.72346 311558.369063 Ikke spesifisert 31.7 Umerket  Terrengmålt 13 0

15 6533293.78344 311568.129633 Ikke spesifisert 15.06 Umerket  Terrengmålt 13 20.061

16 6533305.08669 311577.470295 Ikke spesifisert 5.52 Umerket  Terrengmålt 13 0

17 6533307.77316 311582.283015 Ikke spesifisert 12.7 Umerket  Terrengmålt 13 15.043

18 6533317.68692 311589.536808 Ikke spesifisert 4.42 Umerket  Terrengmålt 13 2.006

19 6533318.26489 311593.058264 Ikke spesifisert 11.63 Umerket  Terrengmålt 13 85.251

20 6533308.55306 311599.359927 Ikke spesifisert 5.01 Umerket  Terrengmålt 13 0

21 6533310.96906 311603.726577 Ikke spesifisert 42.94 Umerket  Terrengmålt 13 90.271

22 6533342.13941 311574.978265 Ikke spesifisert 10.91 Umerket  Terrengmålt 13 30.09
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Grensepunktrapport Rapportdato : 4.9.2026

side: 3

23 6533349.66703 311567.211984 Ikke spesifisert 11.16 Umerket  Terrengmålt 13 0

24 6533358.72187 311560.729349 Ikke spesifisert 4.1 Umerket  Terrengmålt 13 6.018

25 6533362.56323 311559.591984 Ikke spesifisert 6.76 Umerket  Terrengmålt 13 0

26 6533366.48041 311565.064445 Ikke spesifisert 67.82 Umerket  Terrengmålt 13 0

27 6533317.19272 311611.353331 Ikke spesifisert 20.85 Umerket  Terrengmålt 13 0

28 6533310.31319 311630.963135 Ikke spesifisert 22.05 Umerket  Terrengmålt 13 0

29 6533288.71642 311635.123813 Ikke spesifisert 46.55 Umerket  Terrengmålt 13 0

30 6533244.48486 311621.066163 Ikke spesifisert 100.12 Umerket  Terrengmålt 13 0

HJORTESTIEN 52104
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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
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9 300
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 13 300

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 
kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 
eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 
overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 
og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 
 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 
 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 
er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB..
*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress
 − Spar verdifull tid 
 − Få advokatkostnadene dekket
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 
særskilt tilpasset bygningen, jf. Avhendingsloven § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning 
og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med 
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud 
eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1.	 HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2.	 HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.
3.	 VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/

varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

4.	 TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger 
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 
12). 

5.	 BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og 
håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6.	 GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, 
for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7.	 KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.
8.	 MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.
9.	 AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.
10.	 SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.
11.	 LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 

medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger 
likevel ikke med.

12.	 INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, 
sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller 
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13.	 UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.
14.	 POSTKASSE medfølger.
15.	 UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 

boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

16.	 FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.
17.	 SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.
18.	 GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.
19.	 BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20.	 BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 

utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.
21.	 SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til 

eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.
22.	 GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.
23.	 Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 

handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, 
og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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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.: 

Hjortestien 52, 4034 STAVANGER. Gnr. 14, bnr. 651, i Stavanger kommune, oppdragsnr.: 1230260187
Megler: Ordin Fikstvedt, mobil: 92806297, e-post: of@proaktiv.no 



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens 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 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.
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Notater
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