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Toppleilighet med  
gangavstand til skitrekket  
- Flott utsikt og store  
vindusflater 
Velkommen til Svandalen Panorama; leilighetskompleks like ved  
skitrekket. Her har du få minutter bort til skiheisen.
Tiltalende leilighet med god standard og generelt lite slitasje. Lyst og  
pent innredet. Beliggende i 3. etasje med god takhøyde og store  
vindusflater som gir mye lys og en flott utsikt. 

Leiligheten inneholder gang, to soverom, stue/      kjøkken, bad, stue/      
alkove, teknisk/      bod og hemsrom. Utvendig bod ved inngang. 
Mulighet for 10 sengeplasser. 

Nytt flott kjøkken ble satt inn i 2023. (Forrige kjøkkenskap er montert i  
bod). Romslig bad med opplegg til vaskemaskin. 

Svandalen har i tillegg til skitrekket et flott turterreng. Kort kjøretur til  
øvrige dalføre og turterreng sommer og vinter. Golfbane ca 7 km  
unna. 

15 min til sentrum med bl.a. badeanlegg og butikker.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 100 000,‑
Omkostn.:	 Kr 78 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 178 850,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 277,‑
Årlig festeavgift:	 Kr 536,‑
Selger:	 Åse Særsten
	 Stig Johan Særsten

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2008
BRA‑i/      BRA Total	  99/      103 kvm
Tomtstr.:	 8245.3 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 4
Gnr./      bnr.	 Gnr. 13, bnr. 1
Snr.	 15
Oppdragsnr.:	 1402250071

Kurt Inge Nybru
Eiendomsmegler

Mobil	 915 23 026
E‑post	 kurt.nybru@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Rogaland avd. Sauda
Skulegata 13, 4200 Sauda. TLF. 51 74 55 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 99 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 103 m²
TBA: 11 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Hems /  4. etasje
BRA‑i: 13 m² Loftstue

3. etasje
BRA‑i: 86 m² Gang, stue/      kjøkken, soverom, soverom 2, soverom 3, bad, teknisk bod
BRA‑e: 4 m² Bod utvendig

TBA fordelt på etasje
3. etasje
11 m² Terrasse‑ og balkongareal

Ikke målbare arealer
Boligens GUA er 112 kvm.
Arealer med lav himlingshøyde (for eksempel skråtak), betegnes i tilstandsrapport  
som ALH og summen av ALH og BRA betegnes som GUA. 

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
8245.3 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er festet fellestomt. Festeavgiften er felles for de 39 leilighetene i Svandalen  
Panorama. Dette er årlig beløp og er inkludert i felleskostnadene.
Tomtens grunnareal er på 8245 m2.

Årlig festeavgift
Kr 536
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Festetid
Tidsubestemt

Regulering av festeavgift
Festeavgiften reguleres hvert 5 år. Neste regulering av festeavgiften vil skje i 2027 i  
henhold til endringer i konsumprisindeksen for gjeldende periode.

Festekontrakt datert
21.08.2007.

Beliggenhet
Svandalen byr på en kjekk beliggenhet året rundt ! 

Vinterstid har en skitrekket i umiddelbar nærhet og kan gå til og fra med hele familien.  
Svandalen skisenter dekker de fleste behov med 5 skitrekk som tar deg 4 km til fjells,  
850 moh. 

Gondol er under planlegging og vil ha base nedenfor skitrekket. Her er det planlagt  
bane opp til Djuvsbotnen, ca 550 moh. Dette vil gi enda bedre/       sikrere snøforhold, samt  
skape aktivitet/       bruk året rundt, samt øke attraktiviteten til hytter og Svandalen. 

I tillegg til skisenteret finner du oppkjørte langrennsløyper i Svandalen samt i de fleste  
øvrige dalstrøk i Sauda. Lyngmyr som bare er 5 min kjøretur ifra har lysløype og løyper  
opp mot Nordstøldalen. Slettedalen ca 3 mil i fra har også lysløype. 

Sommerhalvåret er det også uendelige fritidsmuligheter for turer til fjells, om det er like  
utenfor leiligheten eller til en av de mange turene/       nutene en finner i Saudafjellet. 

Ellers har Sauda mange fasiliteter og fritidsmuligheter for hele familien. Sentrum er  
bare rundt 10 minutters kjøring i fra. I sentrum har en bl.a. Saudahallen med inne‑ og  
utendørs badeanlegg, butikker, serveringssteder og kulturaktiviteter med bl.a. kino og  
Folkets hus. Sauda er unikt med nærheten til skitrekk, fjord, fjell og sentrum.

Ladepunkt for el‑bil finnes ved P‑plass i sentrum og ved Coop Extra.

Dersom du er golfinteressert, er det også golfbane i Sauda; 9‑hulls skogsbane ca 10.  
min kjøring fra hytta.

Adkomst
Svandalen panorama er skiltet på høyre side når du kommer opp. Se ellers finn‑kart. 

Bebyggelsen
Området består av fritidsbebyggelse. 
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Bygningssakkyndig
Ivar Johannes Handeland

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Fritidsboligen er en toppleilighet i et leilighetsbygg oppført i 2008. Utvendige forhold er  
ikke undersøkt.

Taket har en mønt himling med panel som strekker seg helt opp til mønet, noe som  
gjorde det umulig å inspisere selve takkonstruksjonen.

Fra stuen er det utgang til en balkong med et gulv av støpt dekke, dekket med en tett  
duk og terrasseplatting.
Bjelkelaget er ikke vurdert.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2017 og benyttet til eget bruk siden kjøp.

Kommentar fra selger: Det er noen mindre fuktmerker v/ pipe, men ingen lekkasje eller  
endring på disse i selgers eiertid.
Merkene er slik det var ved eiers kjøp. Gammelt fuktmerke i parkett ved  
oppvaskmaskin. Nytt kjøkken og oppvaskmaskin er installert 2023. 
Sameiet har fått montert nye pipehatter på samtlige bygg i sameiet for noen år siden.

Innhold
3. Etasje:
BRA‑i 86 kvm: Gang, stue/       kjøkken, bad, teknisk bod og 3 soverom
BRA‑e 4 kvm: Bod utvendig
TBA 11 kvm: Terasse og balkongareal

Hems:
BRA‑i 13 kvm: Loftstue

Standard
Pent innredet med lyse overflater. Panel i tak og panelplater på vegg. Del av stue/       
kjøkken har finerplater på vegg. Parkett i stue/       kjøkken, hemsrom og soverom. Flislagt  
gulv med varmekabler på bad, bod/       teknisk rom og gang. Ny flott kjøkkeninnredning  
montert i 2023, med integrerte hvitevarer. Det er generelt veldig liten slitasje på  
overflater ‑ god stand. 

Registrerte tilstand anmerkninger har hovedsakelig årsak i bygningens alder og  
konstruksjon. Se for øvrig kommentarer og begrunnelse senere i rapporten.
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Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller  
annen kompenserende løsning.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg

‑ Våtrom ‑ Etasje 3 > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/       synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.

‑ Våtrom ‑ Etasje 3 > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).

‑ Våtrom ‑ Etasje 3 > Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra  
innebygget sisterne.

‑ Våtrom ‑ Etasje 3 > Bad ‑ Ventilasjon
Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:
‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper
Avvik: · Det er ikke montert rekkverk.
· Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
. Trappen er nokså bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:
‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/       Loft
Avvik: · Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering  
utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Taket har mønt himling som har panel helt opp til møne
Det var ikke mulig å sjekke selve tak‑konstruksjonen

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/       gulv mot grunn
‑ Innvendig ‑ Radon 
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Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/      eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Møbler/      inventar som står i leiligheten kan diskuteres. 

Hvitevarer
Hvitevarer kjøkken er integrert og medfølger. 

TV/      Internett/      Bredbånd
Altibox‑fiber

Parkering
Flytende plasser på fellesareal 

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
SP562519

Radonmåling
Det er ikke krav til radonmålinger på hytte.

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.
GUA (gulvareal) er ikke måleverdig gulvareal som skyldes skråtak og lav  
himlingshøyde. GUA oppgis som en sum av BRA og ALH (som er areal med lav  
himlingshøyde).

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har funnet sted i strid med  
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom overskjøting blir  
nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til  
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selger vil finne sted tross manglende overskjøting. 

Energi
Oppvarming
Dovre vedovn i stuen. Varmekabler i gang, bad og bod/       teknisk. 

Info strømforbruk
Selger har ikke gjort avtale om Norgespris for strøm ‑ det er åpent for kjøper å ta eget  
valg om å tegne Norgespris. 

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 100 000

Kommunale avgifter
Kr 11 119

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Hytterenovasjon: kr 1159,00
Eiendomsskatt fritidsbolig: kr 3615,00
Abbonement vann: kr 1925,56
Abonnement kloakk: kr 3188,72
Forbruksavgift vann måler: kr 281,17
Forbruksavgift avløp måler: kr 295,20
Vannmålerleie 3/       4": kr 306,36
Feie/       tilsyn ‑ hytter: kr 348,00

Totalt: kr 11 119
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Eiendomsskatt
Kr 3 615

Eiendomsskatt år
2025

Formuesverdi primær
Kr 713 495

Formuesverdi primær år
2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet kommunale avgifter og felleskostnader, påløper  
kostnader til for eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett. (altibox fiber).

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrøk
95/      2735

Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 2 277 kr i måneden
‑ Felleskostnader: 1 741 kr i måneden
‑ Festeavgift: 536 kr i måneden

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 277

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
16.10.2025

Andel fellesformue
Kr 28 752
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Sameiet
Sameienavn
Sameiet Svandalen Panorama

Organisasjonsnummer
991 937 501

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Regnskap/      budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.
Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (17 404,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (46 591,‑)

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Planlegge og bestille maling av gavel bord som flasser. Legge en plan på årlig  
vedlikehold.
Planlegge videre utvendig vedlikehold av bygninger, parkering, lekeplass, gjerde etc.  
Prioritere hva som skal gjøres fremover.
Lage en plan på fremtidig vedlikehold.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/      vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Vedtekter/      husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser
Vedlikeholdsplikt
‑ Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under seksjonen,  
påhviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier.
‑ Innvendige vann‑ og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med  
forgreiningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med seksjonens  
sikringsboks.
‑ Det er hver enkelt sitt ansvar at fellesboder, lekeområde og liknende holdes ryddig og  
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i orden.

Dugnad
‑ Hvert år innen utgangen av mai kontrolleres og eventuelt repareres gjerde, ferister,  
sluker, grinder, utvendige installasjoner, parkeringsplasser og området generelt.
‑ Samtidig kontrolleres og eventuelt repareres torvtak, kledning og annet for skader.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 13, bruksnummer 1, seksjonsnummer 15, festenummer 1 i Sauda  
kommune.

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

1135/       13/       1/       15/       1:
24.08.2007 ‑ Dokumentnr: 674128 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Årlig festeavgift: NOK 175 500 
Gjelder fra dato: 21/       08‑2007 
Tomteverdi: NOK 4 000 000 
Bestemmelser om regulering av leien 
Pant for forfalt festeavgift 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:1135 Gnr:13 Bnr:1 Fnr:1 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.05.2007 ‑ Dokumentnr: 3610 ‑ Registrering av festenr.
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1135 Gnr:13 Bnr:1 
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:1135 Gnr:13 Bnr:1 Fnr:1 

24.08.2007 ‑ Dokumentnr: 674299 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 95/       2735 

Ferdigattest/      brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for «nybygg ‑ fritidsleiligheter ('Svandalen Panorama')»,  
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datert 07.10.2009.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for «byggetrinn 1, leiligheter i 2. etasje», datert  
14.03.2007.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for «overtakelse av byggetrinn 2, leiligheter i  
Hus 3 og 4», datert 20.12.2007.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for «forlengelse av tidligere gitt midlertidig  
brukstillatelse», datert 27.02.2008.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for «Hus nr 5», datert 17.03.2008.

Ferdigattest/      brukstillatelse datert
07.10.2009.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp .
Den siste delen av veien opp til Svandalen Panorama er privat.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til fritidsformål. Kommuneplanens bestemmelser gjelder. Se  
også gjeldende reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for fritidsbebyggelse på  
GNR.: 13 BNR.:1 Svandalen, godkjent 11.11.04.

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

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/      gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  



fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/      
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/      hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. 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. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
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fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 100 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
Omkostninger
77 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
78 850 (Omkostninger totalt)
89 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
92 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
3 178 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 189 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 192 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/      gebyrer.
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Omkostninger kjøpers beløp
Kr 78 850

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/      eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/      5  
100/      5 800 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris vederlag tilsvarende kr 49 000 for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
5 250 Digital annonsering 
6 000 Fotograf
1 870 Kommunale opplysninger 
5 900 Oppgjørsvederlag
5 130 Opplysninger fra forretningsfører BATE
1 190 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
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13 900 Tilretteleggingsgebyr
6 570 Eierskiftegebyr BATE
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/      servitutter (avg. fritt) pr stk 

Totalt kr: 88 240
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 18 750 for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Kurt Inge Nybru, Eiendomsmegler
kurt.nybru@aktiv.no
Tlf: 915 23 026

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Rogaland, avd Sauda, organisasjonsnummer 987031204
Skulegata 13, 4200 Sauda

Salgsoppgavedato
29.10.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/        selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Nabolagsprofil
Svandalsvegen 153

Høyde over havet

356 m

Offentlig transport

Bergen Flesland 92.9 km

Saua 4 min
Linje 150 4.4 km

Saua gard 4 min
Linje 150 4.7 km

Avstand til byer

Sauda 9 min

Odda 1 t 12 min

Stavanger 2 t 53 min

Ladepunkt for el-bil

Sauda 8 min

Sauda 9 min

Vintersport

Langrenn
Avstand til nærmeste løype: 337 m
30 km preparert løype innenfor 15 km

Aktiviteter

Eikehaugen aktivitetsleir 5 min

Sauda Golfklubb 7 min

Sauda kommunale kino 9 min

Saudahallen - badeanlegg 9 min

Sauda Motorkrossbane 14 min

Sinkgruvene i Allmannajuvet 17 min

Sport

Risvoll skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 5 km

Saudahallen - flerbrukshall 9 min
Aktivitetshall 8.3 km

Frisk & Rask Treningssenter 9 min

Dagligvare

Bunnpris Sauda 8 min
PostNord 7.7 km

Kiwi Sauda 9 min

Varer/Tjenester

Apotek 1 Sauda 9 min

Sauda Vinmonopol 9 min

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

SAUDA kommune

Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN

gnr. 13, bnr. 1, snr. 15, fnr. 1

Befaringsdato: 23.10.2025 Rapportdato: 28.10.2025 Oppdragsnr.: 20159-1446

Ivar Johannes HandelandSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Byggmester/Taks琀椀ngeniør Handeland ASAutorisert foretak:

LB1810Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 103 m² BRA-i: 99 m²

Åse SærstenVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Fri琀椀dsbolig
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Byggmester/Taks琀椀ngeniør Handeland

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@takstmann-handeland.no

Ivar Johannes Handeland

Rapportansvarlig

479 06 276

20159-1446Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  23.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN
Gnr 13 - Bnr 1
1135 SAUDA

Byggmester/Taks琀椀ngeniør Handeland AS
Handelandsvegen 100

4200 SAUDA

20159-1446Oppdragsnr.: 23.10.2025Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er 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 foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e 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

Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN
Gnr 13 - Bnr 1
1135 SAUDA

Byggmester/Taks琀椀ngeniør Handeland AS
Handelandsvegen 100

4200 SAUDA
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Toppleilighet i leilighetsbygg  fra 2008. 
Det er generelt veldig liten slitasje på over昀氀ater. 
Det ble avdekket noen noen avvik på bad .
Ellers så er leiligheten i veldig god stand. 
Registrerte 琀椀lstand anmerkninger har hovedsakelig årsak i 
bygningens alder og  konstruksjon.
Se for øvrig kommentarer og begrunnelse senere i rapporten. 

Fri琀椀dsbolig - Byggeår: 2008

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Utvendige forhold er ikke undersøkt pga sameie.
Innvendig har taket mønt himling som har panel helt opp 琀椀l møne 
Det var derfor ikke mulig å sjekke selve tak-konstruksjonen
Det er foreta琀琀 test på åpning og lukking av en del vinduer, men ikke 
alle. Det er også undersøkt om det det foreligger punktering, sprekk 
eller råteskader i treverk. 
Malte y琀琀erdører fra byggeår. God 琀椀lstand.
Det er utgang 琀椀l balkong fra stuen. 
Gulvet er av støpt dekke med te琀琀 duk og terrassepla琀紀ng. Det var 
ikke mulig å sjekke 琀椀lstand på underliggende duk. Rekkverk består 
av limtredrager og glass. Ok høyde på 105 cm.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Veldig liten slitasje på alle over昀氀ater.
Bjelkelag er ikke vurdert når det  ikke er medta琀琀 i forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova( tryggere bolighandel )
Det er ikke krav 琀椀l radonmålinger på hy琀琀e.
Dovre vedovn i stuen. Ok plate under. 
Eier sier at fuktmerker i tak har vært der siden de kjøpte leiligheten. 
Sameiet har montert pipeha琀琀er på alle leiligheter i senere 琀椀d. 
Det er en hemss琀椀ge fra stuen og opp 琀椀l hemsen. Det burde egentlig 
vært en trapp med rekkverk på begge sider. S琀椀gen er li琀琀 farlig å gå 
ned. 
Furudører som er lyst beiset.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Baderommet har 昀氀iser på gulv og vegg. 
Innredning består av baderomsmøblement, dusjkabine琀琀, vegghengt 
wc, vv-tank, opplegg for vaskemaskin, 
Over昀氀ater vegg/tak er ok. 
Høydeforskjell er omtrent 0 fordi det ikke er oppbre琀琀et membran 
mot dørterskel. 
Det var ikke mulig å se noen membran  i sluk eller ved dørterskel
Det er liten slitasje på innredning. 
Bare naturlig ven琀椀l i tak, ikke mekanisk ven琀椀lering iht. krav.
U琀昀ørt hulltaking og  fuktmålinger viste bare lave verdier.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Det ble montert ny琀琀 kjøkken i 2023 inkl. ny oppvaskmaskin. 
Eier opplyste om e琀琀 gammelt fuktmerke i parke琀琀 rundt 
oppvaskmaskinen.
Avtrekk over tak.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Rør i rør skap er montert i teknisk bod bak baderommet. 
Det var ikke utløp i vegg og ikke sluk iht. krav 琀椀l rørskap.  Det var 

Arealer Gå 琀椀l side

heller ikke mulig å se utløp i vegg på baderommet. Eneste mulighet 
er at utløpet er koblet 琀椀l vegghengt wc. Det må i 琀椀lfelle 
dokumenteres. 
Avløpsrør i plast fra byggeår.
Ven琀椀lasjon via ven琀椀ler
VV-tank plassert på bad. 
Elektrisk anlegg fra byggeåret 2008.
Det er min. en røykvarsler i hver etasje som er seriekoblet.
I 琀椀llegg e琀琀 brannslukningsapparat fra 2018. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Ikke undersøkt.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fri琀椀dsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Alle brukte boliger har slitasje, åpenbare og synlige feil og 
mangler og trenger ikke å være beskrevet.
-Referansenivå er forskri昀琀er og byggeskikk som var gjeldene på 
bygge琀椀dspkt.
-Arealene er oppmålt innvendig /BRA) 
-Det er ikke fremlagt dokumentasjon vedr. te琀琀het , lydmålinger 
o.l. i bygget eller vedr. termografering av bygget
-Det er ikke foreta琀琀 kontroll om bygget er endret i昀琀. 
byggesøknad
-Ved besiktelse er det ikke mulig å dokumentere om det ligger 
fuktsperre i betonggulv eller hvor mye isolasjon som er brukt i 
gulv, vegger og tak. dersom tykkelse er oppgi琀琀 er det pga 
byggeskikk på bygge琀椀dspunkt.
-Det tas forbehold om skjulte feil og mangler i alle 
konstruksjoner som er innkledt.(gulv, vegger og tak )
-Det tas forbehold om eventuelle fukt, råte og skadedyrs琀椀lfeller 
i skjulte konstruksjoner (gulv, vegger og tak )
-Det tas forbehold i lecamurer vedr. smuldring , oppløsning av 
mur 
-Bjelkelag  er IKKE vurdert fordi det ikke står i instruksen 琀椀l 
tryggere bolighandel 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Fri琀椀dsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > Etasje 3 > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje 3 > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje 3 > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side
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Gnr 13 - Bnr 1
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Våtrom > Etasje 3 > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side
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Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

20159-1446Oppdragsnr.: 23.10.2025Befaringsdato: Side: 7 av 18

38



UTVENDIG

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Taket har mønt himling som har panel helt opp 琀椀l møne 
Det var ikke mulig å sjekke selve tak-konstruksjonen

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Taket har mønt himling som har panel helt opp 琀椀l møne 
Det var ikke mulig å sjekke selve tak-konstruksjonen

Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

Det er foreta琀琀 test på åpning og lukking av en del vinduer, men ikke alle. 
Det er også undersøkt om det det foreligger punktering, sprekk eller 
råteskader i treverk. 

Dører

Malte y琀琀erdører fra byggeår. God 琀椀lstand.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

FRITIDSBOLIG

Byggeår
2008

Standard
Bygget har gjennomgående høy standard. Se nærmere beskrivelse 
under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Det er utgang 琀椀l balkong fra stuen. 
Gulvet er av støpt dekke med te琀琀 duk og terrassepla琀紀ng. Det var ikke 
mulig å sjekke 琀椀lstand på underliggende duk. Rekkverk består av 
limtredrager og glass. Ok høyde på 105 cm.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Veldig liten slitasje på alle over昀氀ater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bjelkelag er ikke vurdert når det  ikke er medta琀琀 i forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova( tryggere bolighandel )

Radon

Det er ikke krav 琀椀l radonmålinger på hy琀琀e.

Pipe og ildsted

Dovre vedovn i stuen. Ok plate under. 
Eier sier at fuktmerker i tak har vært der siden de kjøpte leiligheten. 
Sameiet har montert pipeha琀琀er på alle leiligheter i senere 琀椀d. 

Innvendige trapper

Det er en hemss琀椀ge fra stuen og opp 琀椀l hemsen. Det burde egentlig 
vært en trapp med rekkverk på begge sider. S琀椀gen er li琀琀 farlig å gå ned. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Trappen er nokså bra琀琀 og lite egnet for trapp mellom boligrom.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Trappen bør sikres med bedre rekkverk. 
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN
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Innvendige dører

Furudører som er lyst beiset.

VÅTROM

Generell

Baderommet har 昀氀iser på gulv og vegg. 
Innredning består av baderomsmøblement, dusjkabine琀琀, vegghengt wc, 
vv-tank, opplegg for vaskemaskin, 

ETASJE 3 > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Over昀氀ater vegg/tak er ok. 

ETASJE 3 > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Høydeforskjell er omtrent 0 fordi det ikke er oppbre琀琀et membran mot 
dørterskel. 

ETASJE 3 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Det bør fuges rundt dørterskel. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det var ikke mulig å se noen membran  i sluk eller ved dørterskel

ETASJE 3 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må innhentes dokumentasjon. Manglende membran/te琀琀esjikt 
medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Sanitærutstyr og innredning

Det er liten slitasje på innredning. 

ETASJE 3 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀l i tak. 

ETASJE 3 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

U琀昀ørt hulltaking og  fuktmålinger viste bare lave verdier.

ETASJE 3 > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Det ble montert ny琀琀 kjøkken i 2023 inkl. ny oppvaskmaskin. 
Eier opplyste om e琀琀 gammelt fuktmerke i parke琀琀 rundt 
oppvaskmaskinen.

ETASJE 3 > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekk over tak.

ETASJE 3 > STUE/KJØKKEN 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør i rør skap er montert i teknisk bod bak baderommet. 
Det var ikke utløp i vegg og ikke sluk iht. krav 琀椀l rørskap.  Det var heller 
ikke mulig å se utløp i vegg på baderommet. Eneste mulighet er at 
utløpet er koblet 琀椀l vegghengt wc. Det må i 琀椀lfelle dokumenteres. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 琀椀l 
sluk eller  annen kompenserende løsning.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på anlegget som sikrer bedre løsning på 
eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.
Eller innhente dokumentasjon på hva som er gjort. 

Avløpsrør

Avløpsrør i plast fra byggeår.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon via ven琀椀ler

Varmtvannstank

VV-tank plassert på bad. 

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg fra byggeåret 2008.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.

Spørsmål 琀椀l eier

2008
3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 

elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig  har ikke den nødvendige 
kompetansen. 

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann
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Det er min. en røykvarsler i hver etasje som er seriekoblet.
I 琀椀llegg e琀琀 brannslukningsapparat fra 2018. 

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Fri琀椀dsbolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Etasje 3 86 4 90 11 90

Hems 13 13 9 22

SUM 99 4 11 9 112
SUM BRA 103

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje 3 Gang, stue/kjøkken, soverom, soverom 
2, soverom 3, bad, teknisk bod Bod utvendig

Hems Lo昀琀stue

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

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Ny琀琀 kjøkken montert i 2023

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fri琀椀dsbolig 94 9

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Fri琀椀dsbolig S-rom = teknisk bod(5m2) + utvendig bod(4 m2) = 9 m2 

Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN
Gnr 13 - Bnr 1
1135 SAUDA

Byggmester/Taks琀椀ngeniør Handeland AS

4200 SAUDA
Handelandsvegen 100

20159-1446Oppdragsnr.: 23.10.2025Befaringsdato: Side: 13 av 18

44



Befaring

Dato Til stede Rolle
23.10.2025 Ivar Johannes Handeland Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
1135 SAUDA

gnr.
13

bnr.
1

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Svandalsvegen 153  

Hjemmelshaver
Særsten S琀椀g Johan, Særsten Åse

fnr.
1

snr.
15

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN
Gnr 13 - Bnr 1
1135 SAUDA

Byggmester/Taks琀椀ngeniør Handeland AS

4200 SAUDA
Handelandsvegen 100

20159-1446Oppdragsnr.: 23.10.2025Befaringsdato: Side: 14 av 18

45



    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Leiligheten ligger på Rabben i Svandalen med panoramautsikt opp i bakken !

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via  avkjøring fra o昀昀entlig veg og opp 琀椀l blokkene.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l fri琀椀dsbebyggelse.

Regulering

Eiendommen har en rela琀椀vt 昀氀at tomt.

Om tomten

He昀琀elser i festere琀琀:
2007/674128-2/200 FESTEKONTRAKT - VILKÅR
24.08.2007 GJELDER FESTE
ÅRLIG FESTEAVGIFT NOK: 175 500
GJELDER FRA DATO: 21.08.2007
TOMTEVERDI: 4 000 000
Bestemmelser om regulering av leien
Pant for forfalt festeavgi昀琀
Med 昀氀ere bestemmelser
OVERFØRT FRA: KNR:1135 GNR:13 BNR:1 FNR:1 F
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
GRUNNDATA
2007/674299-1/200 SEKSJONERING
24.08.2007 OPPRETTET SEKSJONER:
SNR: 15
FORMÅL: Bolig
TILLEGGSDEL: Bygning
SAMEIEBRØK: 95/2735
For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte matrikkelenheten.
For eventuelle utleggs- og arres琀昀orretninger, samt forbehold ta琀琀 ved
avhendelse, som 琀椀nglyses samme dag som andre frivillige re琀琀ss琀椀昀琀elser,
gjelder særskilte prioritetsregler, se 琀椀nglysingsloven § 20 andre ledd og § 21
tredje ledd.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/LB1810

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN
Gnr 13 - Bnr 1
1135 SAUDA

Byggmester/Taks琀椀ngeniør Handeland AS

4200 SAUDA
Handelandsvegen 100

Tilstandsrapportens avgrensninger

20159-1446Oppdragsnr.: 23.10.2025Befaringsdato: Side: 18 av 18
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sauda kommune: Seksjon 1135-13/1/1/15

Utskriftsdato: 15.10.2025 13:42

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 25.06.2007 Arealmerknader
Oppdatert dato 17.09.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrøk 95/2735 Bruk av grunn ( )

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Seksjonering
Seksjonering

25.06.2007 13/1/1, 13/1/1/15

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

SÆRSTEN ÅSE
F020971*****

Fester (F)
1/2

ASTREAVEGEN 16
5519 5519 HAUGESUND

Bosatt (B)

SÆRSTEN STIG JOHAN
F171069*****

Fester (F)
1/2

ASTREAVEGEN 16
5519 5519 HAUGESUND

Bosatt (B)

ØYGAREN MARINIUS
F150676*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

KONG HARALDS GATE 69
4041 4041 HAFRSFJORD

Bosatt (B)

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Fritidsbolig Svandalsvegen 153 H0301 13/1/1/15 0 0 0 0

Adresse

Vegadresse: Svandalsvegen 153

Poststed 4208 SAUDASJØEN Kirkesogn 06110301 Sauda
Grunnkrets 101 Svandal Tettsted
Valgkrets 2 Risvoll

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 24564738 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161) Ferdigattest (FA) 07.04.2009

1: Bygning 24564738: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161), Ferdigattest 07.04.2009

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sauda kommune: Seksjon 1135-13/1/1/15

Utskriftsdato: 15.10.2025 13:42

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 613
Kulturminne Nei BRA Totalt 613
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 22.06.2007 19.09.2007
Tatt i bruk 02.01.2008 17.04.2012
Ferdigattest 07.04.2009 17.04.2012

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Fritidsbolig Svandalsvegen 153 H0301 13/1/1/15 0 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H03 0 0 95 95 0 0 0
H02 0 0 290 290 0 0 0
H01 0 0 228 228 0 0 0

Seksjonert eiendom: Festegrunn 13/1/1

Bruksnavn SVANDALEN PANORAMA Beregnet areal 8245.3
Etablert dato 08.05.2007 Historisk oppgitt areal 8246,5
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6613063.4 344630.4 0 Ja 8245.3

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Utskriftsdato: 15.10.2025

Sauda kommune
Adresse: Postboks 44, 4201 Sauda
Telefon: 52786200

Kommunale gebyrer 2025
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sauda kommune

Kommunenr. 1135 Gårdsnr. 13 Bruksnr. 1 Festenr. 1 Seksjonsnr. 15

Adresse Svandalsvegen 153, 4208 SAUDASJØEN

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2024
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Avløp 3 810,68 kr

Eiendomsskatt 3 287,00 kr

Feiing 474,30 kr

Renovasjon 1 071,00 kr

Vann 2 573,62 kr

Sum 11 216,60 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

Hytterenovasjon 25% 1 St 1159.00 1/1 0 % 1 159,00 kr

Eiendomsskatt fritidsbolig 0% 903700 prom 4.00 1/1 0 % 3 615,00 kr

Abbonement Vann 15% 1 St 1925.56 1/1 0 % 1 925,56 kr

Abonnement Kloakk 15% 1 St 3188.72 1/1 0 % 3 188,72 kr

Forbruksavgift vann måler 15% 10 m³ 28.12 1/1 0 % 281,17 kr

Forbruksavgift avløp måler 15% 10 m³ 29.52 1/1 0 % 295,20 kr

Vannmålerleie 3/4" 15% 1 St 306.36 1/1 0 % 306,36 kr

Feie/tilsyn - hytter 0% 1 St 348.00 1/1 0 % 348,00 kr
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Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

Sum 11 119,01 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt å redusere merverdiavgift (MVA) på vann- og avløpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For å
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nødvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avløp og slam
med mva 25%. Dette for å unngå at det vises dobbelt opp av årsprognoser for disse varene.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Innkalling til årsmøte

Styret innkaller til ordinært årsmøte i Sameiet Svandalen Panorama.

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

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

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

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

Høringsperioden starter mandag 05.05. klokken 09.00 og er åpent fram til onsdag 07.05
klokken 09.00. Avstemmingsperioden starter onsdag 07.05 klokken 14.00 og avsluttes
fredag 09.05 klokken 14.00, som er siste frist for å avgi stemmer.

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

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

Side 1 av 14
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Mandag 05.05.2025, kl. 09:00
Digitalt møte via Min side

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder og sekretær

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

    1.3 Registrering av møtedeltakere

    1.4 Godkjenning av innkalling og saksliste

2 Årsregnskapet for 2024  

3 Orienteringssak: Informasjon fra styret

4 Godtgjørelse til styret

5 Valg

    5.1 Valg av 2 styremedlem for 2 år

    5.2 Valg av 1 varamedlemmer for 1 år

    5.3 Orienteringssak: Etter dette består styret av

Styret  
Sameiet Svandalen Panorama

Side 2 av 14
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Konstituering1.

Valg av møteleder og sekretær1.1

Forslag til vedtak: Styreleder Odd Egil Flokketveit velges som møteleder.
Møteleder er ansvarlig for at det føres protokoll.

Valg av 1 eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

1.2

Forslag til vedtak: Steven King velges til å signere protokollen.

Registrering av møtedeltakere1.3
Antall møtedeltakere registreres i protokollen etter at møtet er avsluttet.

Godkjenning av innkalling og saksliste1.4

Forslag til vedtak: Årsmøtet erklæres for lovlig innkalt og satt.

Årsregnskapet for 2024 2.

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

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Forslag til vedtak: Tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak: Godtgjørelse til styret fastsettes til kr 62.220. Dette er samme
beløp som tidligere år.
Styret foretar selv den interne fordelingen.

Valg5.

Valg av 2 styremedlem for 2 år5.1

Forslag til vedtak:

Finn Kjetil Rege og Hilde Glette er på valg som styremedlem.  
Begge er positive til å fortsette med styreverv.

Finn Kjetil Rege- styremedlem 2 år  
Hilde Glette - styremedlem 2 år

Valg av 1 varamedlemmer for 1 år5.2

Forslag til vedtak:

Anne Bergsagel er på valg som varamedlem.

Anne Bergsagel varamedlem for 1 år.
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Budsjett 2025Regnskap 2023Regnskap 2024

1342 Sameiet Svandalen Panorama

Note

Inntekter
Innbetalt felleskostnader 611 185582 012611 184
Tillegg felleskostnader 249 864249 864249 864

Sum Inntekter 861 049831 876861 048

Kostnader

Styrehonorar, lønn etc. 70 99368 81568 8151
Forretningsførerhonorar 65 13070 03361 908
Revisjonshonorar 9 2008 8209 5792
Drift og vedlikehold 280 000228 586293 9013
Forsikringer 148 787116 213131 669
Energi/strøm 20 00014 42614 625
Administrasjonskostnader 263 535255 157262 908

Sum kostnader 857 645762 050843 405

Driftsresultat 3 40469 82617 643

Finansielle poster
Renteinntekter 14 00020 15028 949

Netto finanskostnader -14 000-20 150-28 949

Resultat 17 40489 97646 5914

Årsregnskap
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Regnskap
2023

Regnskap
2024

1342 Sameiet Svandalen Panorama

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Finansielle anleggsmidler

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 2 1944 078
Forskuddsbetalte kostnader 65 83574 724
Andre fordringer 1 6611 117

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 871 291907 836

Sum omløpsmidler 940 981987 755

SUM EIENDELER 940 981987 755

Balanse 2024
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Regnskap
2023

Regnskap
2024

1342 Sameiet Svandalen Panorama

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital 659 485706 076
Frivillig avsetning vedlikeholdsfond 200 000200 000

Sum egenkapital 859 485906 0765

Gjeld
Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 3 8554 665
Leverandørgjeld 76 12575 386
Annen kortsiktig gjeld 1 5161 628

Sum kortsiktig gjeld 81 49681 679

Sum gjeld 81 49681 679

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 940 981987 755

Stavanger 31.12.24
Bate boligbyggelag

Sted:____________________, dato:___________

Odd Egil Flokketveit
Styreleder

Hilde Glette
Styremedlem

Finn Kjetil Rege
Styremedlem

Balanse 2024
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Noter 1342 Sameiet Svandalen Panorama

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

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

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

Inntekter
Inntekter ført i regnskapet følger opptjeningsprinsippet.

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

Note 1 - Styrehonorar , lønn etc.
Regnskap

2023
Regnskap

2024

Styrehonorar 62 22062 220
Arbeidsgiveravgift 6 5956 595

Sum personalkostnader 68 81568 815

Boligselskapet har ingen ansatte og dermed ingen pensjonsforpliktelser.

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

Noter 1342 Sameiet Svandalen Panorama

Side 7 av 1476



Noter 1342 Sameiet Svandalen Panorama

Note 3 - Drift og vedlikehold
Regnskap

2023
Regnskap

2024

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 13 143133 188
  6630 Reparasjon og vedlikehold uteområde 209 976158 791
  6690 Reparasjon og vedlikehold annet 5 4671 922

Sum 228 586293 901

Note 4 - Arbeidskapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

ARBEIDSKAPITAL

Resultat 89 97646 591

Endring arbeidskapital 89 97646 591

Omløpsmidler 940 981987 755

Kortsiktig gjeld 81 49681 679

Arbeidskapital 859 485906 076

Note 5 - Egenkapital
Regnskap

31.12.23
Årets resultatRegnskap

31.12.24

Sameiekapital, seksjonseiere 659 48546 591706 076
Frivillig avsetning vedlikeholdsfond 200 0000200 000

Sum Egenkapital 859 48546 591906 076

Noter 1342 Sameiet Svandalen Panorama
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Svandalen Panorama.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Svandalen Panorama

Styreleder Odd Egil Flokketveit (sign.) 20.03.2025
Styremedlem Finn Kjetil Rege (sign.) 07.03.2025
Styremedlem Hilde Glette (sign.) 17.03.2025
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KPMG AS 
Forusparken 2 
Postboks 57 
4068 Stavanger 

Telephone +47 45 40 40 63 
Internet www.kpmg.no 
Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til årsmøtet i Sameiet Svandalen Panorama 

Uavhengig revisors beretning 
Konklusjon  

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

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 

og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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

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

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

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

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

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

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

 
 
KPMG AS 
 
 
 
Monica Rosnes  
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Informasjon fra styret

Om Sameiet Svandalen Panorama
Sameiet Svandalen Panorama ligger i Sauda kommune og består av 39 enheter.
Boligselskapets organisasjonsnummer er 991937501.  
  
Bate boligbyggelag er boligselskapets forretningsfører.  

Styret
Styret har i denne perioden bestått av:  
Styreleder, Odd Egil Flokketveit  
Styremedlem, Finn Kjetil Rege  
Styremedlem, Hilde Glette  
Varamedlem, Anne Bergsagel

Styrets arbeid i perioden
Møtevirksomhet:  
- Det har i 2024 vært avholdt 2 styremøter. De fleste saker og henvendelser har blitt
håndtert løpende (mail eller telefon).

- Budsjett og årsresultat er gjennomgått og besluttet i samarbeid med Bate.

  
Styret har arbeidet med følgende viktige saker i perioden:

- I forkant av dugnad mai 2024 ble det planlagt hvilke oppgaver som bør gjøres, sjekke
nødvendig verktøy og utstyr som manglet slik at dette ble innkjøpt i forkant.

- Følge opp at vedlikehold på gresstak ble utført som planlagt.

- Det har vært diskutert en del om problemstillingen med sauer som kommer inn på
området. Dette må følges opp kommende år også.

- Det har vært forsikringssaker som styret har fulgt opp.

- Det har vært saker knyttet til oppgradering og endring av fasade på bygg som styret
har fulgt opp.

  
  
HMS-arbeid:

- Det sendes ut hver vinter info brev om batteribytte i brannvarslere, sjekk av
pulverapparat etc. Det vurderes årlig om HMS rutiner eller brann instruks trengs å
oppdateres.

Styrets planer fremover
Styrets planer fremover:

- Planlegge dugnad. Gå gjennom utstyr og verktøy om noe trengs innkjøpt i forkant av
dugnad.

- Planlegge og bestille maling av gavel bord som flasser. Legge en plan på årlig
vedlikehold.
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- Planlegge videre utvendig vedlikehold av bygninger, parkering, lekeplass, gjerde etc.
Prioritere hva som skal gjøres fremover.

- Lage en plan på fremtidig vedlikehold.

- Avholde jevnlige styremøter for å behandle eventuelle innkommende
saker/henvendelser.

- Følge opp forsikringssaker  

- Følge opp problemstillingen med sauer som kommer inn på området om sommeren.

Forsikringsavtale
Sameiet Svandalen Panorama er forsikret i IF Skadeforsikring med polisenummer
SP562519.    
  
Styret skal kontaktes i alle forsikringssaker.    
  
Beboer må selv sørge for å ha innboforsikring.    
  

Årsmeldingen er godkjent av styret 25.04.2025
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Svandalen Panorama
Årsmøtet ble gjennomført digitalt i perioden 05.05. - 09.05.2025

Konstituering1.

Valg av møteleder og sekretær1.1

Vedtak:
Styreleder Odd Egil Flokketveit ble valgt til møteleder.

Valg av 1 eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

1.2

Vedtak:
Steven King ble valgt til å signere protokollen.

Registrering av møtedeltakere1.3

Vedtak:

Det var 12 seksjonseiere som deltok i behandling av sakene.

Tatt til orientering

Godkjenning av innkalling og saksliste1.4

Vedtak:
Årsmøtet ble erklært lovlig innkalt og satt.

Årsregnskapet for 2024 2.

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

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Vedtak:
Tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:
Godtgjørelse til styret ble fastsatt til kr 62.220. Styret foretar selv den interne fordelingen.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Svandalen Panorama. Side 1/2
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Valg5.

Valg av 2 styremedlem for 2 år5.1

Vedtak:
Finn Kjetil Rege og Hilde Glette ble valgt til styremedlemmer for 2 år.

Valg av 1 varamedlemmer for 1 år5.2

Vedtak:
Anne Bergsagel ble valgt til varamedlem for 1 år.

Orienteringssak: Etter dette består styret av5.3

Vedtak:

Styreleder Odd Egil Flokketveit valgt for 2 år i 2024
Styremedlem Finn Kjetil Rege valgt for 2 år i 2025
Styremedlem Hilde Glette valgt for 2 år i 2025
Varemedlem Anne Bergsagel valgt for 1 år i 2025

Tatt til orientering

Sauda 09.05.2025

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Svandalen Panorama. Side 2/2
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Protokoll for Sameiet Svandalen Panorama

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Odd Egil Flokketveit (sign.) 14.05.2025
Protokollvitne Steven Allan King (sign.) 16.05.2025
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Innkalling til årsmøte




Styret
innkaller
til
ordinært
årsmøte
i
Sameiet
Svandalen
Panorama.

Innkallingen
inneholder
årsregnskap
for
2023,
samt
informasjon
om
de
sakene
som
skal
behandles
på
årsmøtet.

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

Praktisk informasjon:


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



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

Høringsperioden
starter
mandag
15.04
klokken
09.00
og
er
åpent
fram
til
onsdag
17.04
klokken
09.00.
Avstemmingsperioden
starter
onsdag
17.04
klokken
14.00
og
avsluttes
fredag
19.04
klokken
14.00,
som
er
siste
frist
for
å
avgi
stemmer.

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



Juridiske
eiere
må
returnere
vedlagte
fullmaktsskjema
sammen
med
firmaattest
til
Bate
i
godt
tid
før
møtedato.
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Mandag 15.04.2024, kl. 09:00
Digitalt
møte
via
www.bate.no
og
Min
side






Saksliste
1
Konstituering









1.1
Valg
av
møteleder
og
sekretær









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









1.3
Registrering
av
møtedeltakere









1.4
Godkjenning
av
innkalling
og
saksliste





2
Årsregnskapet
for
2023







3
Orienteringssak:
Informasjon
fra
styret





4
Godtgjørelse
til
styret





5
Valg









5.1
Valg
av
leder
for
2
år









5.2
Valg
av
1
varamedlemmer
for
1
år






Styret




Sameiet
Svandalen
Panorama
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Årsregnskapet for 2023 2.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet
vedtas
som
sameiets
regnskap
for
2023.


De
disponible
midlene
overføres
til
neste
år.

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Forslag til vedtak: Tas
til
orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak: Godtgjørelse
til
styret
fastsettes
til
kr
62
220,-
.
Styret
foretar
selv
den
interne
fordelingen.

Valg5.
Vi
gjør
oppmerksom
på
at
kandidater
til
styreverv
kan
meldes
til
styret
før
17.04.

Valg av leder for 2 år5.1

Forslag til vedtak:

Det
skal
velges
styreleder
for
2
år.

Odd
Egil
Flokketveit
velges
til
styreleder
for
2
år

Valg av 1 varamedlemmer for 1 år5.2

Forslag til vedtak:

Det
skal
velges
et
varamedlem
for
1
år.

Anne
Bergsagel
gjenvelges
til
varamedlem
for
1
år.
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Budsjett 2024R egnskap 2022R egnskap 2023

1342 S ameiet S vandalen Panorama

Note

Inntekter

Innbetalt felleskostnader 611 185554 352582 012
Tillegg felleskostnader 250 035248 460249 864

S um Inntekter 861 220802 812831 876

K ostnader

S tyrehonorar, lønn etc. 70 99368 81568 8151
Forretningsførerhonorar 62 00078 50470 033
R evisjonshonorar 6 9008 5308 8202
Drift og vedlikehold 342 200224 828228 5863
Forsikringer 131 08999 156116 213
E nergi/strøm 20 00016 36614 426
Administrasjonskostnader 255 535255 781255 157

S um kostnader 888 717751 980762 050

Driftsresultat -27 49750 83269 826

F inansielle poster

R enteinntekter 7 0006 53020 150

Netto finanskostnader -7 000-6 530-20 150

R esultat -20 49757 36289 9764

Å rsregnskap
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R egnskap
2022

R egnskap
2023

1342 S ameiet S vandalen Panorama

Note

E IE NDE LE R
Anleggsmidler

F inansielle anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer
R estanser felleskostnader 02 194
Forskuddsbetalte kostnader 58 10765 835
Andre fordringer 1 5281 661

Bankinnskudd og kontanter
Innestå ende på  driftskonto 775 169871 291

S um omløpsmidler 834 804940 981

S UM E IE NDE LE R 834 804940 981

Balanse 2023
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R egnskap
2022

R egnskap
2023

1342 S ameiet S vandalen Panorama

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD
E genkapital

Opptjent egenkapital 569 509659 485
Frivillig avsetning vedlikeholdsfond 200 000200 000

S um egenkapital 769 509859 4855

Gjeld

Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 1 5283 855
Leverandørgjeld 58 10776 125
Annen kortsiktig gjeld 5 6611 516

S um korts iktig gjeld 65 29681 496

S um gjeld 65 29681 496

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 834 804940 981

S tavanger 31.12.23
Bate boligbyggelag

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Vigdis Kvilhaug
S tyreleder

F inn Kjetil R ege
S tyremedlem

Hilde Glette
S tyremedlem

Balanse 2023
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Noter 1342 S ameiet S vandalen Panorama

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r etter balansedagen.
Ø vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel. Dersom det er tatt opp felles gjeld er dette klassifisert som langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.
Frivillig avsetning til vedlikehold klassifiseres som egenkapital.

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

Inntekter
Inntekter ført i regnskapet følger opptjeningsprinsippet.

Arbeidskapital
Arbeidskapital vises i sæ rskilt note.  Med arbeidskapital menes omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
Oppstillingen over arbeidskapital følger følgende oppstillingsplan:
A.     Arbeidskapital fra foregå ende å rsregnskap.
B.     E ndring i arbeidskapital.
C .     Arbeidskapital å rets regnskap.

Note 1 - S tyrehonorar, lønn etc.
R egnskap

2022
R egnskap

2023

S tyrehonorar 62 22062 220
Arbeidsgiveravgift 6 5956 595

S um personalkostnader 68 81568 815

Bedriften har ingen ansatte og dermed ingen pensjonsforpliktelser.

Note 2 - R evis jonshonorar
R evisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Noter 1342 S ameiet S vandalen Panorama
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Noter 1342 S ameiet S vandalen Panorama

Note 3 - Drift og vedlikehold
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  6600 R eparasjon og vedlikehold bygninger 77 25213 143
  6630 R eparasjon og vedlikehold uteområ de 125 938209 976
  6690 R eparasjon og vedlikehold annet 21 6385 467

S um 224 828228 586

Note 4 - Arbeidskapital
R egnskap

2022
R egnskap

2023

AR BE IDS K APITAL

R esultat 57 36289 976

E ndring arbeidskapital 57 36289 976

Omløpsmidler 834 804940 981

K ortsiktig gjeld 65 29681 496

Arbeidskapital 769 509859 485

Note 5 - E genkapital
R egnskap

31.12.22
Å rets resultatR egnskap

31.12.23

S ameiekapital, seksjonseiere 569 50989 976659 485
Frivillig avsetning vedlikeholdsfond 200 0000200 000

S um E genkapital 769 50989 976859 485

Noter 1342 S ameiet S vandalen Panorama
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Svandalen Panorama.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Svandalen Panorama

Styreleder Vigdis Kvilhaug (sign.) 13.03.2024
Styremedlem Hilde Glette (sign.) 12.03.2024
Styremedlem Finn Kjetil Rege (sign.) 13.03.2024
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KPMG AS 
Forusparken 2 
Postboks 57 
4068 Stavanger 

Telephone +47 45 40 40 63 
Internet www.kpmg.no 
Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til årsmøtet i Sameiet Svandalen Panorama 

Uavhengig revisors beretning 
Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Svandalen Panorama som består av balanse per 31. 
desember 2023, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 
årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023, 

og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
KPMG AS 
 
 
 
Monica Rosnes  
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Informasjon fra styret

Om Sameiet Svandalen Panorama
Sameiet Svandalen Panorama ligger i Sauda kommune og består av 39 enheter.
Boligselskapets organisasjonsnummer er 991937501.  
  
Bate boligbyggelag er boligselskapets forretningsfører.  

Styret
Styret har i denne perioden bestått av:  
Styreleder, Vigdis Kvilhaug  
Styremedlem, Finn Kjetil Rege  
Styremedlem, Hilde Glette  
Varamedlem, Anne Bergsagel

Styrets arbeid i perioden
Møtevirksomhet:  
- Det har i denne perioden vært avholdt 4 styremøter + 2 møter i Svandalen med/
angående ny brøyte avtale.

- Budsjett og årsresultat er gjennomgått i samarbeid med Bate.

- Styret har arbeidet med følgende saker i perioden:

- I forkant av dugnad mai 2023 ble det planlagt hvilke oppgaver som bør gjøres, sjekke
nødvendig verktøy og utstyr som manglet slik at dette ble innkjøpt i forkant.

- Følge opp at vedlikehold på gresstak ble utført som planlagt.

- Det har vært diskutert en del om problemstillingen med sauer som kommer inn på
området. Tiltak ble gjort, men det må nok følges opp neste sesong også.

- Styret har arbeidet med å forhandle frem ny avtale på brøyting som utgår etter denne
sesongen.

- Det er byttet defekte- ødelagte gatelys, nå til LED.

- Det her vært noen forsikringssaker som styret har fulgt opp.

- HMS-arbeid: Det sendes ut hver vinter info brev om batteribytte i brannvarslere, sjekk
av pulverapparat etc. Det vurderes årlig om HMS rutiner eller brann instruks trengs å
oppdateres.

- Samtlige leiligheter er nummerert på oppfordring fra brannvesenet.

  
  

Styrets planer fremover
Styrets planer fremover:

- Planlegge dugnad. Gå gjennom utstyr og verktøy om noe trengs innkjøpt i forkant av
dugnad.
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- Planlegge og bestille maling av gavel bord som flasser. Legge en plan på årlig
vedlikehold.

- Planlegge videre utvendig vedlikehold av bygninger, parkering, lekeplass, gjerde etc.
Prioritere hva som skal gjøres fremover.

- Lage en plan på fremtidig vedlikehold.

- Avholde jevnlige styremøter for å behandle eventuelle innkommende
saker/henvendelser.

- Ferdigstille ny avtale for brøyting ti neste sesong.

- Følge opp problemstillingen med sauer som kommer inn på området om sommeren.

Forsikringsavtale
Sameiet Svandalen Panorama er forsikret i IF Skadeforsikring med polisenummer
SP562519.    
  
Styret skal kontaktes i alle forsikringssaker.    
  
Beboer må selv sørge for å ha innboforsikring.    
  

Årsmeldingen er godkjent av styret 11.03.2024
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Svandalen Panorama.  
Møtet ble avholde digitalt i perioden 15.04.- 19.04  
  

Konstituering1.

Valg av møteleder og sekretær1.1

Vedtak:
Styreleder Vigdis Kvilhaug ble valgt til møteleder .

Valg av 1 eier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

1.2

Vedtak:
Stein Inge Kvinge ble valgt til å signere protokollen.

Registrering av møtedeltakere1.3

Vedtak:

Det var totalt 18 seksjonseiere som deltok i behandlingen av sakene.

Tas til orientering.

Godkjenning av innkalling og saksliste1.4

Vedtak:
Årsmøtet ble erklært lovlig innkalt og satt.

Årsregnskapet for 2023 2.

Vedtak:
Årsregnskapet ble vedtatt som sameiets regnskap for 2023.  
De disponible midlene overføres til neste år.

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Vedtak:
Tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:
Godtgjørelse til styret ble fastsatt til kr 62 220,-.    
Styret foretar selv den interne fordelingen.

Protokoll fra årsmøte 2024 - Sameiet Svandalen Panorama. Side 1/2
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Valg5.

Valg av leder for 2 år5.1

Vedtak:
Odd Egil Flokketveit ble valgt til leder for 2 år

Valg av 1 varamedlemmer for 1 år5.2

Vedtak:
Anne Bergsagel ble valgt til varamedlem for 1 år.

Etter dette består styret av:  
Styreleder: Odd Egil Flokketveit, valgt for 2 år i 2024  
Styremedlem: Finn Kjetil Rege, valgt for 2 år i 2023  
Styremedlem: Hilde Glette, valgt for 2 år i 2023  
Varamedlem: Anne Bergsagel, valgt for 1 år i 2024  
  

Svandalen 19.04.2024

Protokoll fra årsmøte 2024 - Sameiet Svandalen Panorama. Side 2/2
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Protokoll for Sameiet Svandalen Panorama

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Vigdis Kvilhaug (sign.) 23.04.2024
Protokollvitne Stein Inge Kvinge (sign.) 23.04.2024
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VEDTEKTER 
 

FOR 
 

EIERSEKSJONSSAMEIET I SVANDALEN PANORAMA. 
 

GNR.1,  BNR.1,  FNR. 1,  SNR. 1 til 39   
 

I SAUDA KOMMUNE  
 

Vedtatt i sameiermøte 
den 13. august 2007  

i medhold av lov om eierseksjoner 
23. mai 1997 nr. 31 

 
 
 
 

§ 1. Navn, forretningskontor og formål 
 
Eierseksjonssameiet (heretter kalt sameiet) ”Svandalen Panorama Eierforening”  
Gnr.1    Bnr.1  Fnr. 1    Snr 1 til 39 i Sauda kommune. 
Sameiet består av 39 fritidsboligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring tinglyst den 
24.8.2007. 
 
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av byggene og 
eiendommen, Gnr.1    Bnr.1    Fnr. 1     Snr. 1 til 39    i Sauda kommune. 
 
Eiendommen er bebygget med totalt 5 bygninger. Sameierne vil i fellesskap bli ansvarlige for 
drift og vedlikehold m.v for byggene og det avgrensede området som er tilhørende 
festenummer 1. 
 
 
 

§ 2 
Organisering av sameiet og råderetten 

 
Seksjonene kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.  Hver sameier har hjemmel til sin 
seksjon, med rett til bruk av den leilighet, den bod og de parkeringsplasser som er knyttet til 
eiendommen.  Med unntak som måtte følge av disse vedtekter, har hver sameier full 
disposisjonsrett over sin seksjon med tilhørende plikter og rettigheter.  Herunder rett til salg, 
pantsettelse og utleie. 
Salg skal meddeles forretningsfører / styret for registrering. 
Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov 
om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermøtet. 
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Både utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes 
til styret. 
Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis 
det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. 
Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 
installasjonene. 
 

 
 
 

§ 3 
Fellesutgifter 

 
Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. 
Fellesutgiftene skal fordeles mellom sameierne etter størrelsen på sameierbrøkene, med 
mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall.  
Belysning /strøm felles arealer/boder måles med felles målere og inngår i fellesutgiftene. 
 
 
 

§ 4 
Vedlikehold 

 
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under seksjonen, påhviler 
fullt ut for egen regning den enkelte sameier. Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes 
av vedlikeholdsplikten til og med forgreiningspunktet inn til seksjonen, og elektriske 
ledninger til og med seksjonens sikringsboks. 
 
Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, 
herunder trappeoppganger er sameiets ansvar. 
 
 

§ 5 
Vedlikeholdsfond 

 
Sameiermøtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen.  De beløp seksjonseierne skal innbetale 
til fondet innkreves i den månedlige – eventuelt kvartalsvise – betaling til dekning av 
fellesutgiftene. Dette fondet styres av forretningsfører. 
 

§ 6 
Registrering av sameiere 

 
Erverver og leier av seksjonen må meldes til styret for registrering. 
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§ 7 
Styret 

 
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to andre medlemmer med 2 
varamedlemmer.  Styret velges av sameiermøtet med alminnelig flertall og for to år. Styrets 
leder velges særskilt.  Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. 
 

§ 8 
Styrets kompetanse 

 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet.  Styret har 
herunder i samsvar med lov om eierseksjoner å treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til sameiermøtet. 
 
Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov eller vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 
 
I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret sameierne og 
forplikter dem ved sin underskrift.  Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet 
og tegner sameiets navn.  Styret kan gi prokura. 
 

§ 9 
Om styremøtet 

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

§ 10 
Sameiermøtet 

 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet.  Ordinært sameiermøte holdes hvert 
år innen utgangen av mai måned.  Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner 
det nødvendig, eller når minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til medlemmene og grunneier med varsel på 
minst åtte dager, høyst tjue dager.  Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, 
innkalles med kortere frist som likevel skal være minst 3 dager. 
 
Styret skal på forhånd varsle sameierne og grunneier om dato for sameiermøtet og om siste 
frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Grunneier har møterett og rett til å uttale 
seg på sameiermøtet.  
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Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 

§ 11 
Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte 

 
På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles : 
 
- Konstituering 
- Styrets årsberetning 
- Styrets reviderte regnskap for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
- Fastsettelse av bidrag til dekning av fellesutgifter 
- Valg av styremedlemmer 
- Valg av forretningsfører 
- Valg av revisor 
- Andre saker som er nevnt under innkallingen 
 
 

§ 12 
Møteledelse og innkalling 

 
Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder 
som ikke behøver å være sameier.  Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres 
alle saker med alminnelig (simpelt) flertall av de avgitte stemmer.  Ved stemmelikhet foretas 
loddtrekning. 
 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermøtet for vedtak om : 
 
- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 
- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter, eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter, 
- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre sameierne i fellesskap, 
- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning, 
- samtykke til endring av formål for bruksenhet og til reseksjonering som medfører øking 

av det samlede stemmeantallet, 
- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 

§ 13 
Om sameiermøtet 

 
I sameier som bare inneholder boligseksjoner, har hver seksjon en stemme.  Sameieren har 
rett til å møte med fullmektig.  Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt.  
Fullmakten anses å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre annet fremgår.  
Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 
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Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
sameiermøtet gir tillatelse. 
 
Grunneier skal innkalles og har rett til å uttale seg på sameiermøtet. 
 
Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på sameiermøtet med mindre det er 
åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall.  Revisor og ett ekstra 
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til å være tilstede på sameiermøtet og rett til å 
uttale seg. 
 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle 
vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning og 
underskrives av møtelederes og minst en av de tilstedeværende sameierne valgt av 
sameiermøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. 
 

 
 
 
 

§ 14 
Revisjon og regnskap 

 
Sameiets revisor velges av sameiermøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
Regnskap for foregående kalenderår skal legges frem på ordinært sameiemøte. 
Regnskapet  og årsoppgjøret skal være overensstemmende med lov om regnskapsplikt av 13. 
mai 1977 nr. 35. 
Revisor skal være statsautorisert revisor eller registrert revisor. 
 

§ 15 
Forretningsfører 

 
Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 
Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjoner, gi instruks for dem, 
fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem 
avskjed. 
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 
måneder. 
 
Med to tredjedels flertall kan sameiermøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres 
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
 

§ 16 
Mislighold 

 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonsloven § 26. 
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Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve 
seksjonen solgt.  Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves 
solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes 
kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 
 

§ 17 
Fravikelse 

 
Medfører sameiernes oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen 
eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 
kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, 
jfr. lov om eierseksjoner § 27. 
 

§ 18 
Bygningsmessige arbeider 

 
Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av 
utvendige farger etc kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter forutgående 
godkjenning av styret. 
 
Tilbygg / påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må 
godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.  Hvis det søkes om endringer av ikke 
uvesentlig betydning for de øvrige sameiere, skal styret forelegge spørsmålet for 
sameiermøtet til avgjørelse. 
 

§ 19 
Generelle regler 

 
1. Avtale om brøyting og eventuelle vaktmestertjenester organiseres av styret. 
2. Det tillates kun innvendige antenner. For øvrig organiseres TV og radiosignaler 

gjennom felles antenneanlegg og abonnement opprettet av sameiet. 
3. Hvert år innen utgangen av mai kontrolleres og eventuelt repareres gjerde, ferister, 

sluker, grinder, utvendige installasjoner, parkeringsplasser og området generelt. 
4. Samtidig kontrolleres og eventuelt repareres torvtak, kledning og annet for skader. 
5. Det er hver enkelt sitt ansvar at fellesboder, lekeområde og liknende holdes ryddig 

og i orden.   
 

§ 20 
Endringer i vedtektene 

 
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer. 
 

§ 21 
Forholdet til lov om eierseksjoner 

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtaktene strider mot 
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 27. mai 1997. 

108



 

RETNINGSLINJER FOR BRUKERE AV 
SVANDALEN PANORAMA. 

 
 

REGLER OM RO 
Det skal være ro mellom kl. 2300 og 0700. 
Boring og banking skal ikke forkomme mellom kl. 1900 og 0800. 
Radio og  TV skal ikke høres utenfor egen leilighet. 
 
 

ALTAN 
Altanen må ikke benyttes på en slik måte at andre beboere sjeneres.   
 
 

BRUK AV PARKERINGSPLASS 
Parkering av skal være på sameiets område. 
 
 

DYREHOLD 
Dyrehold er tillat så sant  det ikke er til sjenanse for andre  
Det er båndtvang 
 
 

AVFALL 
Alt avfall skal kildesorteres: 
 
Blå dunk - papir  (aviser, blader, papp etc.) 
 
Sort dunk - restavfall (annet vanlig boss) 
 
Brun dunk - våtorganisk avfall (matavfall, kaffefiltre, blomster etc.) 
 
 
Flasker, glass, hermetikkbokser (rengjøres) og plastemballasje kastes i egne beholdere ved 
miljøstasjoner. 
 
Plastemballasje samles i egen pose som også leveres ved egnet miljøstasjon. 
 
 
Rømningsdører skal være fritt tigjengelige til en hver tid 
 
 
Husordensreglene er utarbeidet for at alle som benytter anlegget skal kunne ha en trivelig og 
avslappende ferie i Svandalen Panorama. 
 
Ved eventuelle feil og mangler ta kontakt med…………………. 
 
Hilsen 
Styret i Svandalen Panorama. 
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Eiendomskart for eiendom 1135 - 13/1/1/15

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 15.10.2025
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 8 245,30 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6613063,4 Øst 344630,4

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6613067,99 344587,24 14 cm Jordfast stein (JS) Bolt (52) 47,31

2 6613120,49 344604,37 14 cm Jordfast stein (JS) Bolt (52) 55,22

3 6613115,9 344628,14 14 cm Jordfast stein (JS) Bolt (52) 24,21

4 6613076,42 344654,29 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 47,35

5 6613071,87 344652,26 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 4,98

6 6613063,56 344665,61 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 15,73

7 6613056,89 344686,61 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 22,03

8 6613052,32 344693,79 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 8,51

9 6613012,64 344725,37 11 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 50,71

10 6613013,11 344715,86 14 cm Ikke spesifisert (IS) Bolt (52) 9,52

11 6613013,11 344715,84 14 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 0,02

12 6613016,52 344645,49 14 cm Jord (JO) Stein med kors og vitner (63) 70,43

13 6613020,94 344582,31 11 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 63,33

2
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 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. avhl. § 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. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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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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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.



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet 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. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Svandalsvegen 153
4208 SAUDASJØEN

Aktiv Eiendomsmegling
Kurt Inge Nybru

915 23 026
kurt.nybru@aktiv.no​

​
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