
• Ny leilighet i Sentrum Panorama
• Vestvendt med vidstrakt utsikt over havna
• Ekslusiv løsning med innglasset balkong
• Påkostet standard
• Garasjeplass i bygget

Prisantydning kr 6.000.000,-



SALGSOPPGAVE 
INNHOLD

• Bilder

• Nøkkelinformasjon og betingelser

• Plantegninger

• Utdrag seksjonering

• Vedtekter sameie

• Informasjon om boligkjøperforsikring

• Informasjon om budgivning

• Budskjema
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Nøkkelopplysninger Storgata 68 H0305 

Prisantydning kr 6.000.000,- 
 
 
MATRIKKELNR.  
Gnr 104 bnr 317 snr 11 i Brønnøy kommune  
 
EIER  
Elin Leister og Wanja Hansen 
 
EIENDOMMEN / SEKSJONSSAMEIET 
Sameiet Sentrum-Panorama ligger midt i sentrum av Brønnøysund, og består av 10 selveide boligseksjoner og 3 
næringsseksjoner i nyoppført bygård. Boligene er plassert i 2. – 4. etasje og gateplan inneholder restaurantlokale, inngang til 
boliger med heis, garasje, sportsboder og felles avfallsrom. 
Kjøpesenter i nabobygg, og for øvrig gangavstand til skoler, holdeplasser, Brønnøysundregistrene og alle øvrige 
sentrumsfunksjoner. I tillegg til leilighetenes egne innglassede balkonger, er det felles takterrasse på byggets sørøstlige del 
som skal gi beboerne mulighet for sol fra morgen til kveld. 
Fellesarealer overtas formelt av sameiet ved endelig ferdigstillelse av prosjektet. 
Boligsameiet er innrettet uten dugnadsplan, med dekning av alt vedlikehold av fellesarealer inkludert i månedlige 
fellesutgifter. Sameiet har engasjert egen forretningsfører. 
 
FELLESKOSTNADER 
kr 2.500,- pr. mnd. som dekker vedlikehold, strøm og forsikring for fellesarealer/bygning/heis, Altibox fiber grunnpakke og 
forretningsførsel. Sameiet har ingen fellesgjeld. 
 
LEILIGHET 
Vestvendt selveierleilighet i 3. etasje, med vidstrakt utsikt mot sjøen og havna. Egen garasjeplass i bygget. Leiligheten ble 
gitt brukstillatelse i november -22, men har ikke vært bebodd. Fremstår stilfullt innredet med påkostet standard. Innglasset 
romslig balkong, som gir ekstra mulighet for å nyte sol og utsikt på kalde dager. I varmere vær kan øverste del av 
innglassingen åpnes. Valgte kvalitet på vinduer/dører gir svært god lydisolering inne i leiligheten. 
Leiligheten har vannbåren gulvvarme, kjøling av soverom og TV-stue, påkostet kjøkken fra Aubo med integrerte hvitevarer 
og romslig bad/vaskerom med påkostet innredning. Nye møbler kan følge leiligheten etter nærmere avtale. 
Arealer hentet fra utbyggers målsatte plantegning: Bruksareal 105 m2, p-rom 97 m2 som inneholder gang, kjøkken/stue i 
åpen løsning, soverom, tv-stue, innglasset balkong, bad/vaskerom, garderobe og bod/teknisk. Balkong på ca 13 m2 er vurdert 
som integrert del av leiligheten og er inkludert i oppgitte arealer. Tilleggsareal sportsbod 3,4 m2. 
 
BYGGEMÅTE/ TILSTAND 
Bygningen er oppført ihht. TEK17. Fundamentert på søyler av betong, med etasjeskiller i betong. Vegger i reisverk av tre, 
med utvendig kledning i jernvitrolbehandlet lerk og cembrit. Innvendig kledning av gips, sponplater og flis vegger, 
høytrykkslaminat og flis gulv. Dekke balkong av komposittmateriale. 
Følgende sammendrag av eiendommens tilstand anses som vesentlige opplysninger: 
Leiligheten har ikke vært i daglig bruk, og tilstand er således som ny. Kjøper må påregne oppsprekking i 
overflatematerialer som normalt oppstår når bygget er nytt.  
Det foreligger midlertidig brukstillatelse, og ferdigattest forutsettes utstedt når fellesarealer er endelig ferdigstilt. 
 
Se ellers viktige opplysninger under BETINGELSER. 
 
ENERGIMERKING 
C-Rød 
 
KOMMUNALE AVGIFTER 
ca. kr 11.500,- pr. år for 2023, beregnet ut fra normalt forbruk av vann. Eiendomsskatt utgjør av dette kr 6.446,-. 
 
RENOVASJONSAVGIFT 
kr 4.805,- pr. år for 2023. 



 
FORMUESVERDI 
kr 960.550,- som primærbolig for 2022. 
  
KJØPERS OMKOSTNINGER  
I tillegg til kjøpesummen kommer 2,5 % dokumentavgift pluss tinglysingsgebyr skjøte kr 585,-. Dersom kjøpet 
lånefinansieres, må det også betales kr 585,- i tinglysingsgebyr pr. pantedokument. Ved kjøpesum kr 6.000.000,-, vil 
omkostninger utgjøre kr 151.170,- og totalpris komme på kr 6.151.170.-. 
 
SELGERS OMKOSTNINGER 
Avtalt meglerhonorar er kr 70.000,-. I tillegg må selger betale utgifter til annonsering m.m. 
 
BETINGELSER  
Selger forbeholder seg rett til å avvise alle inngitte bud. Det gis ingen garanti for medfølgende utstyr utover fabrikkgaranti. 
Nye møbler som er i leiligheten kan følge med i salget. Nærmere avklaring om dette ved budgivning. 
Eiendommen er klar for overtakelse etter nærmere avtale. 
 
Bydere må bekrefte at salgsoppgave er gjennomgått før bud formidles. 
 
Selger har plikt til å opplyse om feil og mangler som han kjenner eller måtte kjenne til. Dersom selger har gitt uriktige 
opplysninger vil det foreligge en mangel. 
 
Kjøper kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han ble kjent med eller burde blitt kjent med ved besiktigelsen. Det samme 
gjelder andre forhold kjøper kjente eller måtte kjenne til da avtalen ble inngått. 
 
Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være en 
mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og dette har virket inn på 
avtalen. 
 
Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm. Balkong på ca 13 m2 er vurdert som en integrert del av leiligheten, relatert til faktisk bruk og beskaffenhet, 
og er inkludert i oppgitt p-areal.  
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 
(egenandel). 
 
Interessentene oppfordres til å gjennomgå eiendommen nøye før eventuell budinngivelse. 
 
 
 
ANSVARLIG MEGLER 
  

Advokat Linda Kristiansen org.nr. 920 044 700 
 
 

www.advokatenehla.no 

http://www.advokatenehla.no/


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, 
ogtuneren/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. 
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VEDTEKTER FOR  

Sameiet Sentrum-Panorama  

Vedtatt i stiftelsesmøte den 16.02.2023 
i medhold av lov om eierseksjoner 

16. juni 2017 nr. 65 
 

1. NAVN OG OPPRETTELSE 

Sameiets navn er Sameiet Sentrum-Panorama, og har gårdsnummer 1813-104-
317 i Brønnøy kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 23.09.22 

Sameiet består av 10 boligseksjoner og 3 næringsseksjoner. 
 

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE 

2.1 Bebyggelsen og tomten 

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har enerett til å 
bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra sameiet. For hver 
seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige eierandel i 
sameiet. 

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av bruksenhetene, er 
fellesarealer. 

2.2 Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner 

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og samme 
eierseksjonssameie, med de unntak som følger av eierseksjonsloven § 23. 

2.3 Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett 

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger av 
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og 
leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller 
andre løsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen. 

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. 

2.4 Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 

Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden 
og forholdene. 

Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene skal 
brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 
Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende ordensregler. 

En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass på sameiets eiendom, har med styrets 
samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til parkeringsplassen. 
Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det.  
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Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 
ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet krever 
reseksjonering. 

Næringsseksjon i 1. etg har enerett på bruk av uteareal rundt sin seksjon. 

2.5 Tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige 
på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare 
nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

Tilrettelagte parkeringsplasser er forbeholdt beboere som på grunn av nedsatt funksjonsevne har et 
dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse beboerne har krav på å få tilgang til plassen mot et 
midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Byttet gjelder så lenge beboeren har et dokumentert behov. 
Styret kan gi nærmere regler om tildelingskriteriene. Plassen byttes tilbake ved salg av seksjonen. Det 
er ikke nødvendig å reseksjonere i hvert enkelt tilfelle. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres 
uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av 
vedtekten. Vedtekten må registreres i Foretaksregisteret. 

2.6 Dyrehold 

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 

3. FELLESKOSTNADER 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. Dersom særlige grunner 
taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes en 
annen fordeling enn den som følger av første ledd. 

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne på årsmøtet, 
eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av 
midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet 
har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobeløp kan tidligst tre i kraft etter én måneds varsel. 
 

4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 
gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det har kommet inn en 
begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 

 
5. VEDLIKEHOLD 

5.1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
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Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
j) innvendige flater på balkong eller lignende. 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet, 
tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører.  

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er synlige i eller lett 
tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre bærende konstruksjoner, 
eller også betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller 
tidligere seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.  

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at dette 
fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

Seksjonseieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke fryser. 

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha vært 
utført av den tidligere seksjonseieren. 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette påfører andre 
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

For skader på fellesareal eller andre seksjoner som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal 
seksjonseierens forsikring benyttes så langt den rekker, før sameiets forsikring benyttes. 

Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som har vedlikeholdsansvaret for stedet hvor skaden 
oppsto betale forsikringens egenandel, dersom erstatningsansvar etter eierseksjonsloven foreligger. 
Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller 
personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 
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Hvis sameiets forsikring dekker en skade oppstått i en seksjon, og skadeutbedringen etter disse 
vedtektene er seksjonseierens ansvar, bærer seksjonseierens selv det tapet egenandelen utgjør. 

5.2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles installasjoner, 
forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte 
bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt 
som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som rør, 
ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis 
det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet 
adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og 
arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette påfører seksjonseierne 
gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.   

5.3 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av 
utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid 
utføres av seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektene og eierseksjonsloven krever 
årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Dette gjelder selv om 
bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad til bygningsmyndighetene må 
godkjennes av styret før søknad kan sendes. 
 

6. MISLIGHOLD 

6.1 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

6.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller brukers, oppførsel er til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. 

 
7. ÅRSMØTET 
 

7.1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 
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Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som 
er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 

7.2 Ordinært årsmøte 

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte 
dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret 
kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra 
seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at 
seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte. Dersom årsmøtet 
ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og at det 
foreligger systemer som sikrer at lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen 
og stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en betryggende 
metode for å bekrefte deltakernes identitet. 

7.3 Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere 
som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet. 

7.4 Innkalling til årsmøte 

Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret kan 
om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri være 
kortere enn tre dager. 

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 
stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når 
styret har mottatt krav om det før fristen etter vedtektenes punkt 7.2. 

7.5 Saker årsmøtet skal behandle 

Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

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

a) behandle styrets eventuelle årsberetning 
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
c) velge styremedlemmer. 

Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte 
sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
årsmøtet. 

7.6 Saker årsmøtet kan behandle 
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Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseierne er til stede på 
årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At 
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å 
avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

7.7 Hvem som kan delta på årsmøtet 

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, 
samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 
og til å uttale seg. 

Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 
årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det 
er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall. 

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Fullmakten kan 
ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. 
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

7.8 Ledelse av årsmøtet 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen behøver 
ikke å være seksjonseier. 

7.9 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 
myndighet 

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre flertallskrav er 
fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er 
fastsatt i loven. 

Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta beslutning 
om 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller skal 
tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut 
over vanlig forvaltning 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål eller 
omvendt 
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven 20 annet ledd annet punktum. 
f) samtykke til sammenslåing av sameier som nevnt i eierseksjonsloven § 22 a 
g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som bolig for flere 
personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende størrelse og romløsning 
(hyblifisering) 
h) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav 

7.10 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over vanlig 
forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på 
mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20170616z2D65z2EzA720z2E2
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Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, 
kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

7.11 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 
sameiet skal kunne ta beslutning om 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket 
medfører for de enkelte seksjonseierne. 

7.12 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) som er rettet 
mot en selv eller ens nærstående. 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

7.13 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 

På årsmøtet regnes flertallet etter sameiebrøken om ikke annet er fastsatt i vedtektene. En slik 
vedtektsbestemmelse krever at de seksjonseierne det gjelder, uttrykkelig har sagt seg enige. 

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken 
ved loddtrekning. 

7.14 Protokoll fra årsmøtet 

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle beslutninger 
som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som 
er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 
seksjonseierne. 

Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange seksjonseiere som er 
representert ved fullmektig. Den kan også inneholde referat av innleggene på årsmøtet. Ved 
avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bør det redegjøres for hvem som har gitt 
samtykke. 
 

8. STYRET 

https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20170616z2D65z2EzA738
https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20170616z2D65z2EzA739
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8.1 Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. . Styret skal ha 3 medlemmer, 
og en varamedlemmer. Næringsseksjon har en kontaktperson med møte- og forslagsrett.  

8.2 Valg av styret, tjenestetid og vederlag 

Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges 
særskilt. Bare myndige personer kan være styremedlemmer. 

Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Årsmøtet skal 
fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. 

8.3 Styremøter 

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder.  

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Beslutninger 
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 
styremedlemmene. 

Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 
protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som deltok, hvem som var møteleder, 
hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot 
beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå protokollen. 

8.4 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 

8.5 Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern 

Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. Beslutninger 
som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger av lov, 
vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

8.6 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 
eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

8.7 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger truffet 
av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret 
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kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til 
mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 

 
 

9. FORRETNINGSFØRER 

9.1 Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 

Det er styrets oppgave å ansette eller engasjere forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 
dem, fastsette deres lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte 
engasjementet. 

9.2 Inhabilitet 

Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 

10. REGNSKAP OG REVISJON 

10.1 Plikt til å føre regnskap 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem regnskapet for 
det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 

11. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av sameiets vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 
2017 nr. 65. 

Vedtatt i sameiermøtet 16.02.23 



Informasjon om budgivning 
 
 

Bud skal gis skriftlig til megler. Megler kan kun formidle bud, aksepter og avslag som er gitt 
skriftlig. Elektroniske meldinger, herunder SMS og e-post oppfyller kravet til skriftlighet. 
Megler er pålagt å innhente legitimasjon og signatur fra budgiver før budet kan formidles til 
selger.  
Skjema for manuell levering av bud finnes på siste side i salgsoppgaven, eller benytt 
"Gi bud"-knappen på Finn-annonsen for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og 
sikker løsning som lar deg signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. 
Registrer ditt bud med korrekt beløp, frist, eventuelle forbehold, ønsket overtagelse og 
finansieringsplan. Bekreft at innholdet i ditt bud er korrekt ved å signere budet elektronisk. 
Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er registrert. 
Registrer budforhøyelser ved å logge inn på nytt med BankID.  
Du kan også sende svar til SMS-kvitteringen for å registrere budforhøyelser. Vær 
oppmerksom på at bud gitt via SMS må behandles manuelt av megler. Bud via SMS kan ikke 
anses som mottatt av megler før du har fått en svarbekreftelse pr SMS. 
 
Publikum skal på forespørsel få kunnskap om aktuelle bud på en eiendom.  Relevante 
forbehold skal samtidig oppgis.  Et bud med forbehold vil normalt ikke bli akseptert før 
forbeholdet er avklart. Ved flere innkomne bud, blir byderne orientert om høyeste bud og gis 
anledning til å komme med overbud. 
 
Bud er bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp.  Dette gjelder selv om høyere bud 
kommer inn.   
Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at 
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
ethvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før 
budaksept kan formidles til budgiver. Budforhøyelser skal derfor ha akseptfrist på 

minimum 30 minutter fra budet inngis.   I forbrukerforhold kan ikke megler formidle bud 
med kortere akseptfrist enn kl.12.00 første virkedag regnet fra siste annonserte visning, jfr. 
forskrift om eiendomsmegling § 6-3 (3). 
  
Kjøper og selger vil få kopi av budjournal etter at eiendommen er solgt. Øvrige budgiveres 
navn vil i slike tilfeller fremkomme.  Sensitive opplysninger så som finansiering m.v. vil ikke 
fremkomme da dette er underlagt taushetsplikt/personvern.  Øvrige budgivere kan etter 
avsluttet handel eller avsluttet budrunde kreve kopi av budjournal i anonymisert form. 
 
Oppdragsgiver står fritt til å akseptere og eventuelt forkaste et hvert bud.   
 
Oppgitte personopplysninger i forbindelse med budgivning og eventuell handel lagres på 
saken. 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kun driver budformidling i kontortiden på hverdager, dvs kl 
08.00 – 16.00 mandag – fredag.                                                                                                                                
 
 



BUDSKJEMA 
 
 
Eiendommen 1813/104/317//11 – STORGATA 68 H0305 
 
Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom: 
 
 Bud 

 
kr  

+ 2,5 % dokumentavgift kr  

+ Tinglysingsgebyr skjøte kr 585,- 

+ Tinglysingsgebyr pantedokument kr 585,- 

  kr  

    
   
Finansieringsplan: Oppgi navn på bank og saksbehandler eller legg ved 
finansieringsbekreftelse. 
 
Bank Saksbehandler 

 
Budet er bindende hvis det aksepteres av selger innen en uke etter dette budets datering. 
 
Annen akseptfrist 

 
 
………………………………..den….../……2023 
 
 
…………………………………………………………………………………………………. 
underskrift 
 
…………………………………………………………………………………………………. 
navn med blokkbokstaver 
 
…………………………………………………………………………………………………. 
adresse 
 
…………………………………………………………………………………………………. 
telefon  
 
…………………………………………………………………………………………………. 
e-post 
 
Kopi av legitimasjon må inngis sammen med budskjema. 
 
Budet sendes Advokatfelleskapet Brønnøysund, Boks 153, 8901 Brønnøysund,  
epost:   halsen@advokatenehla.no 
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