
Prisantydning: kr 7 900 000,‑

Dronningens gate 29
Kvadraturen



Fasade

Fasade



Strøken nyoppført toppleilighet med to 
soverom/​​ vaskerom/​​ solrik terrasse. Mulighet 
for p.plass i kjeller. Lave omk.

OMRÅDE
Kvadraturen

ADRESSE
Dronningens gate 29, 4610 
KRISTIANSAND S

Prisantydning
kr 7 900 000,‑

Omkostninger: kr 72 700,‑
Totalpris: kr 7 972 700,‑
Fellesutgifter: kr 4 151,‑

464 73 135
johan.elieson@sormegleren.no

Johan Rogge Elieson
Eiendomsmegler

Sørmegleren AS, avd. Kristiansand
Skippergata 10, 4611 KRISTIANSAND S
38 02 22 22
sormegleren.no

P‑rom: 79 m²
Bruksareal: 79 m²
Boligtype: Leilighet 
Byggeår: 2023
Soverom: 2
Rom: 3
Etasje: 5
Eierform bygning: Eierseksjon
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 509.7 m² 



DRONNINGENS GATE 29

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gnr. 150, bnr. 43, snr. 11
i Kristiansand kommune.

Areal
BRA 79kvm
P‑rom 79kvm

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
509.7 m²

Beliggenhet
Attraktiv beliggenhet i hjertet av Kristiansand. Urbant med tøffelavstand til Markensgate med et rikt utvalg 
av butikker, et yrende cafèliv og alt bykjernen ellers har å tilby. Flere matbutikker i kvartalene rundt. Ca. 2 
km. til UiA. Flotte rekreasjonsmuligheter i umiddelbar nærhet med Bystranda, Aquarama, Tresse og Nupen 
anlegget, tursti på Odderøya og langs Otra, samt et allsidig løypenett i Baneheia og Ravndalen. Baneheia er 
byens mest populære friområde med sine 3 Stamper og Svarttjønn. Her er også lysløype. Tredje Stampe byr 
på populær badestrand og badebrygger. I dag har Kvadraturen et stort utvalg butikker. Lillemarkens, 
Postgården og Slottskvartalet er sentrums kjøpesentre.

Adkomst
Boligen er merket med TIL SALGS‑plakat fra Sørmegleren og det vil være skiltet ved fellesvisning.

Sammendrag selgers egenerklæring
Leiligheten er ny og ubebodd. Egenerklæring er derav ikke utfylt.

Innhold
Primærrom: 79 kvm, Bruksareal: 79 kvm

P‑rom: Entrè, stue/​​kjøkken, vaskerom, gang, soverom, soverom, bad.

Arealer og rombenevnelser er hentet fra tilstandsrapport. Benevnelsen viser hva rommene benyttes til i dag, 
ikke hva de nødvendigvis opprinnelig er godkjent som.

Det foreligger ikke tilstandsrapport, kun arealmåling fra takstmann. Leiligheten er ubebodd.

Standard
Velkommen til visning av en nyoppført leilighet med attraktiv beliggenhet i hjertet av Kristiansand. Urbant 
med tøffelavstand til Markensgate med et rikt utvalg av butikker, et yrende cafèliv og alt bykjernen ellers har 
å tilby. Leiligheten holder gjennomgående god standard. Det er store vindusflater som sørger for rikelig med 
naturlig lysinnslipp. 

Leiligheten inneholder:

Entre/​​ gang, to soverom, vaskerom, stue/​​kjøkken og bad. Det er utgang til solrik terrasse. Det er tilhørende 
bod i kjeller samt mulighet for kjøp av p.plass. 

Fra fellestrappeoppgang eller med heisadkomst kommer man inn i en romslig entre med plass til¨å henge 
fra seg yttertøy og sko. Her er det en‑stavs eikeparkett som er gjennomgående for leiligheten. 

I tilknytting til entre/​​ gang er det inngang til leilighetens øvrige rom.



I stue/​​ kjøkken er det god plass til sittegruppe og sofagruppe med tilhørende møblement. Stilige takvinduer 
sørger for rikelig med lysinnslipp i rommet. Fra stuen/​​ kjøkkenet er det utgang til terrasse som vender inn 
mot bakgård. Sommerstid er det rikelig med sol på terrassen. 

Kjøkkenet har integrerte hvitevarer som oppvaskmaskin, koketopp og stekeovn. Her er det godt med 
benke‑ og skapplass. Kjøkkenet er levert av Strai kjøkken og naturlig plassert i rommet. 

Baderommet er flislagt med vegghengt toalett, dusjhjørne og servant. Det er downlights i himling. Et lekker 
baderom vegg i vegg med vaskerommet. 

Soverommene er av god størrelse med plass til stor seng med tilhørende møblement samt gaderobe. 
Rommene er naturlig plassert i den ene enden av leiligheten. 

Flotte fellesarealer i sameiet.

Innbo og løsøre
Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning. her fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen 
dersom dette var på eiendommen ved kjøpers besiktigelse om annet ikke er avtalt.

Hvitevarer
Følgende hvitevarer følger boligen: 

Kjøleskap/​kombiskap, komfyr/​stekeovn/​koketopp og oppvaskmaskin.

Parkering
Det er mulighet for kjøp av en romslig parkeringsplass byggets garasjekjeller til kr. 450.000,‑. 

Forsikringsselskap
Fremtind

Polisenummer
4170549

ENERGI
Oppvarming
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/​​fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i 
disse rommene.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Selger har ikke fremlagt energiattest for eiendommen. Det må derfor tas høyde for at eiendommen har 
energimerke G.

ØKONOMI
Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt er ikke fastsatt. 

Formuesverdi primær



Formuesverdi sekundær
Kr 0

Info formuesverdi
Formuesverdien er p.t. ikke fastsatt. Formuesverdien fastsettes av Ligningskontoret etter 
nyberegningsmodell som tar hensyn til om boligen er en såkalt "primærbolig" (der boligeieren er 
folkeregistrert bosatt) eller "sekundærbolig" (andre boliger man eier). Formuesverdien for primærboliger vil 
utgjøre 25% av den beregnede kvadratmeter prisen multiplisert med boligens areal. For sekundærboliger vil 
formuesverdien utgjøre 100% av den beregnede kvadratmeterprisen multiplisert med boligens areal. 
Nærmere informasjon kan finnes på Skatteetatens hjemmeside, www.skatteetaten.no.

Tilbud lånefinansiering
Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår samarbeidspartner Sparebanken Sør, på tlf. 38 10 92 00, for et 
uforpliktende tilbud.

BOENHETEN
Eierbrøk
82/​1081

Felleskostnader inkluderer
Akonto fjernvarme (kr. 738.pr mnd.), TV/​internett (kr. 546,‑), kommunale avgiftrer (vann og avløp), 
renovasjon, felles bygningsforsikring, strøm i fellesarealer, service avtale heis, bygg, porter, styrehonorar.

Ytterligere bruk av fjernvarme faktureres årlig.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 151

SAMEIET
Sameienavn
Sameiet Dronningensgate 31

Organisasjonsnummer
930841641

Regnskap/​budsjett
Vedtekter, budsjett, må leses før budgivning.

Vedtekter/​husordensregler
Vedtekter, budsjett, må leses før budgivning.

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

Beboernes forpliktelser og dugnader
Øvrige sameiere har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet, jf. 
eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige 2 G (Folketrygdens grunnbeløp). Sameiet kan 
vedtekstfeste ytterligere panterett for sameiet. Vedtektsfestet pant tinglyses i seksjonene. Ingen kan direkte 
eller indirekte erverve mer en to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23. Dersom et erverv 
har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom overskjøting 
blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil finne 
sted tross manglende overskjøting.

FORRETNINGSFØRER



Forretningsfører
OLE JOHAN BUEKLEV AS

Eierskiftegebyr
Kr 2250

 

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

4204/​​150/​​43/​​11:
03.02.1972 ‑ Dokumentnr: 1080 ‑ Best. om vann/​​kloakkledn.
Overført fra: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:43 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.05.1985 ‑ Dokumentnr: 6809 ‑ Best. om adkomstrett
Bestemmelse om garasje/​​parkering 
Overført fra: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:43 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.10.1986 ‑ Dokumentnr: 15681 ‑ Best. om adkomstrett
Bestemmelse om fellesanlegg/​​vedlikehold 
Overført fra: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:43 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.09.1987 ‑ Dokumentnr: 12551 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:47 
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:1325 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:1325 Snr:2 
Overført fra: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:43 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.04.2021 ‑ Dokumentnr: 454361 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra 
rettighetshaver
Rettighetshaver: Stray & Co Eiendomsmegling AS 
Org.nr: 984 656 610 
Overført fra: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:43 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-
Prioritetsbestemmelse 
Veket for: Pantedokument 2022/​​158892‑1/​​200 

11.10.2023 ‑ Dokumentnr: 1121888 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra 
rettighetshaver
Rettighetshaver: Sørmegleren AS 
Org.nr: 944 121 331 

24.01.2023 ‑ Dokumentnr: 81663 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 



Snr: 11 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 82/​​1081 

Ferdigattest/​brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 20.03.2023. Ferdigattesten gjelder boligbygg med parkeringskjeller. At en 
slik attest eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på boliger som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.

Ferdigattest/​brukstillatelse datert
20.03.2023.

Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vei og vann. Eiendommen har septiktank/​​ slamavskiller. Det gjøres oppmerksom på at 
Kristiansand kommune har rett til å gi pålegg om kortslutning av septiktank og kreve til tilkobling til offentlig 
avløp.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig/​​kontor og almennyttig formål(forsamlingslokale), tilhører Kommunedelplan 
og reguleringsplan nr 1148 ‑ Rådhuskvartalet/​​Kvartal 39, datert 25.11.2009. På generell basis gjør vi 
oppmerksom på at det kan foreligge fremtidige planer hos kommunen for området rundt eiendommen, som 
megler ikke har mottatt opplysninger om.

Adgang til utleie
Boliger i eierseksjonssameie kan som hovedregel fritt leies ut. Seksjonseier disponerer over egen seksjon 
med de begrensninger som følger av eierseksjonsloven § 24 og sameiets vedtekter

KONTRAKTSGRUNNLAG
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

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

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, 
kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om 
eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har 
blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke 
utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% 
eller mer og minimum 1 kvm.



Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/​kostnader opptil et beløp 
på kr 10 000 (egenandel).

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

Prisantydning
Kr 7 900 000

Totalpris
Kr 7 972 700

Omkostninger kjøpers beskrivelse
7.900.000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger
40 000,‑ (Dokumentavgift (avgiftsgrunnlag: 1 600 000,‑))
8 900,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
20 000,‑ (Tilrettelegging kjøper (Tilkobling vann og avløp))

72 700 (Omkostninger totalt) 

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses en låneobligasjon og at eiendommen selges til prisantydning.

Overtakelse
Etter avtale. 

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet må signeres, og budgiver må i tillegg legitimeres. 
Benytt "Gi bud"‑knappen på våre annonser for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker 
løsning som lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. Når første bud er gitt 
vil du motta en SMS‑kvittering som du kan svare på for å gi eventuelle budforhøyelser. Budforhøyelser kan 
også gis ved å trykke "Gi bud" i våre annonser på nytt, eller via e‑post eller andre skriftlige metoder. Megler 
skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller 
som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning vil ikke bli formidlet 
til selger. Et bud er bindende for budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står fritt til å 
akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere det høyeste budet på 
eiendommen. Megler skal, i den grad det er nødvendig og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden, og for at budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, 
må et hvert bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan 
formidles til budgiver. Selger og kjøper har krav på å få utlevert kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud på eiendommen kan på forespørsel få en kopi av anonymisert 
budjournal etter at budrunden er avsluttet. For øvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning", 
som er på baksiden av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse. 
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før 
avtalt overtagelsesdato.



Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal tinglyses til fordel for 
kjøpers bank, må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne sted. Sørmegleren AS tar ikke imot 
innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal foretas samlet fra kjøpers konto i norsk 
finansinstitusjon. 

Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller bankremisse.

Hvitvaskingsreglene
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor 
kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet, innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og 
kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt 
gjennomføre kundekontroll av personer med disposisjonsrett til konto som benyttes ved transaksjoner til 
klientkonto. 

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele oppdragsperioden, dersom megler på noe tidspunkt 
ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har megler rett til å avvikle kundeforholdet. 

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding 
sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring av 
handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap den andre part påføres som følge av brudd på 
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss 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 + fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i 
privatlivet. Egenandel kr. 4 000,‑ påløper i tvistesaker. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell 
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar fra kr 2.200,‑ til kr 2.600,‑ avhengig 
av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i 
honorar for Boligkjøperforsikring Pluss..

Meglers vederlag
Eierskiftegebyr trekkes i oppgjør ‑ SELGER (Kr.2 250)
Meglers vederlag er avtalt til 1,00 % inkl. mva.
Videre er det avtalt tilrettelegging kr 15.950,‑, oppgjørshonorar kr 11.900,‑ og digital markedspakke kr 
6.950,‑ I tillegg belastes selger for direkte utlegg. 
 
Ved salgssum lik prisantydning vil dette til sammen utgjøre ca. kr 106 750,00,‑ inkl. mva.

Selger
 Petra Eiendom AS

Oppdragsanvarlig
Johan Rogge Elieson
Eiendomsmegler
johan.elieson@sormegleren.no
Tlf: 464 73 135

Ansvarlig megler
Johan Rogge Elieson
Eiendomsmegler
johan.elieson@sormegleren.no
Tlf: 464 73 135



Sørmegleren AS, avd. Kristiansand, Skippergata 10
4611 KRISTIANSAND S
Tlf: 380 22 222
Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Salgsoppgavedato
03.02.2025



I leiligheten er det følgende planløsning. 

Stuen er enkel å innrede med plass til sittegruppe og sofagruppe med tilhørende møblement



Sørmegleren v/​ Johan R. Elieson har gleden av å ønske velkommen til visning av Dronningens gate 29! 

Kjøkkenet er levert av Strai kjøkken og naturlig plassert i rommet.



​

​



Kjøkkenet er levert av Strai kjøkken og naturlig plassert i rommet.

​



Soverommene er av god størrelse med plass til stor seng med tilhørende møblement samt gaderobe. Rommene er naturlig plassert i den ene enden av 
leiligheten. 

Soverom II



Baderommet er flislagt med vegghengt toalett, dusjhjørne og servant. Det er downlights i himling

Et lekker baderom med vaskerom vegg i vegg. 



Det medfølger en romslig p.plass i garasjekjeller under bygget

​ Vaskerom. Det medfølger 1 bod i kjeller.



Fasade. Flotte fellesarealer på sameiets tomt. 

​
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 

 
 

 
 

 

 




 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

























 





















 



























    

    

  
  

  

  



 
 

 
 

 
 



 

 

                        
     
























 
 

 
 

 

 







«Sentralt og nært alle
fasiliteter.»





 

 




















 








  

  

  

  
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VEDTEKTER 

For Sameie Dronningens gate 31 - i Kristiansand kommune 
 

 
11.. NNAAVVNN  OOGG  OOPPPPRREETTTTEELLSSEE  
 
Eierseksjonssameiets navn er Sameie Dronningens gate 31 i Kristiansand. Sameiet har til formål å 
ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av gnr. 150, bnr. 43 i Kristiansand 
kommune med fellesanlegg av enhver art, herunder atkomst og parkering.  
 
Sameiet består av 11 boligseksjoner og 1 næringsseksjon for kontor lokalene i 1. etasje. Totalt 
12 seksjoner i sameie som er oppdelt iht disse vedtekter, lov om eierseksjoner samt tabell 
under som bl.a viser areal og sameiebrøk per seksjon:  
 

Seksjons 
nr. 

Leilighets 
nr. 

Adresse Bolig 
nr. 

Formål Etasje 
 

BRA  
m² 

Sameie- 
brøk 

1 Kontor Dronningens gate 31  Næring 1. etg 360,00 360 
2 H02 02 Dronningens gate 29 H0201 Bolig 2. etg 63,50 64 
3 H02 03 Dronningens gate 29 H0202 Bolig 2. etg 45,80 46 
4 H02 01 Dronningens gate 29 H0203 Bolig 2. etg 65,70 66 
5 H03 02 Dronningens gate 29 H0301 Bolig 3. etg 73,20 73 
6 H03 03 Dronningens gate 29 H0302 Bolig 3. etg 46,00 46 
7 H03 01 Dronningens gate 29 H0303 Bolig 3. etg 68,70 69 
8 H04 02 Dronningens gate 29 H0401 Bolig 4. etg 73,20 73 
9 H04 03 Dronningens gate 29 H0402 Bolig 4. etg 45,70 46 

10 H04 01 Dronningens gate 29 H0403 Bolig 4. etg 68,8 69 
11 H05 02 Dronningens gate 29 H0501 Bolig 5. etg 81,50 82 
12 H05 01 Dronningens gate 29 H0502 Bolig 5. etg 87,10 87 

12 stk.      1079,20 1081/1081 

 
Alle boligseksjoner skal ha bruksrett til 1 bod i kjelleretasjen. Disse bodene blir organisert som 
tilleggsarealer til seksjonene. Tildelingen av boder gjøres av utbygger før overtakelsen og kan ikke 
endres med mindre de berørte seksjonseierne samtykker til det. Det er 4 stk. garasjeplasser i 1. 
etasje som tilhører næringsseksjonen og 7 stk. p-plasser i kjelleretasjen som er tilleggsareal til 
boligseksjonene.  
 
2.  DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE 
 
2.1. Bebyggelsen og tomten 
 
Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameie. 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. 
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2.2.  Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner 
 
Ingen kan kjøpe flere enn to boligseksjoner i ett og samme eierseksjonssameie. 
 
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. 
 
Sameiet Dronningens gate 31 er regulert til næring- og boligformål. Styret skal orienteres om 
utleie og kan nekte utleie dersom det er saklig grunn. Det vil bl.a være saklig grunn dersom 
utleien har karakter av hotellvirksomhet og /eller utleien er av kortere og hyppigere 
varighet. Sameiet tillater korttidsleie i maks 60 dager. Skille mellom korttids- og langtidsutleie 
er 30 dager..  

 
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. 
 
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. 
 
Det kan ikke knyttes slik enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, eller 
arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal. 
 
2.5. 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.  
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Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av første ledd. 

Særskilte avtaler om kostnadsfordeling mellom nærings- og boligseksjonene. 

• Boligseksjonene dekker og drifter alene kostnader og vedlikehold av inngangsparti i 
Dronningens gate 31, trappegang med heis fra kjeller til 5.etasje, og parkeringsanlegget 
i kjeller. 

• Boligseksjonene dekker også drift og vedlikehold av utearealet i 2. etasje. 

• Vedlikehold av parkeringsarealet i 1. etasje tilhørende næringsseksjonen skal dekkes 
av næringsseksjonen.  

Denne avtalen kan ikke endres uten samtykke fra næringsseksjon 1. 

Styre skal i sammen med sameierne gjennomgå om de forskjellige kostnadene skal deles etter 
brøk eller per seksjon. Formålet er at kostnadsfordelingen skal fordeles etter faktisk bruk. 
Dette gjelder spesielt for næringsseksjonene.   

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 en måneds varsel. 

Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, 
slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for 
seksjonseiernes felles forpliktelser. 

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk. 

 

4.  PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet. 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. 

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

Panterett etter denne paragrafen kan gjøres gjeldende av styret og seksjonseiere som har 
dekket mer enn sin del, jf. punkt 3 femte ledd. 
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5. VEDLIKEHOLD 

5.1. Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

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. 

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. 

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. 

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. 

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. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt etter 5.1. 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 installasjoner som nevnt i første og annet punktum. 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 vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det 
mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan en 
seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine 
nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. Før 
seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. 
Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å 
varsle.  

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 vedtektenes punkt 7.10 og 
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Dette 
gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller melding 
til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.  

6. MISLIGHOLD MV 
Seksjonseiers og sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold mv. reguleres av 
eierseksjonsloven (p.t) §§ 34- 39.  
 
7. ÅRSMØTET 

7.1. Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 

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 juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
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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. I vedtektene 
kan det bestemmes at innkallingen i stedet eller i tillegg skal skje på annen måte. Seksjonseiere 
som ikke selv bruker bruksenheten, har i alle tilfeller krav på skriftlig innkalling. 

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 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) Godkjenne innkalling  

b) behandle styrets årsberetning 

c) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 

d) behandle og godkjenne budsjett for inneværende år 

e) 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 

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 i samsvar med 7.4 fjerde 
ledd. 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. 
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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. 
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. 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. 

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

7.10. 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 
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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. 

7.11. 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. 

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. 

7.12. 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. 

7.13. Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

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

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. 
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8. STYRET 

8.1. Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 
Sameiet skal ha et styre som består av tre - 3 medlemmer, en styreleder og to 
styremedlemmer. Årsmøtet kan også velge varamedlemmer til styret.  
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. Vedtektene kan fastsette at bare 
fysiske personer skal kunne velges som styremedlem. Om andre enn fysiske personer kan 
velges til styremedlem, kan dette bare skje ved at det velges en utpekt representant for 
vedkommende. 

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.  

Styre signerer for sameie med styreleder pluss en av styremedlemmer i samen. 

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. 
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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 kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot 
utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket 
ferdigstillelse av disse.  

Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker 
som nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert 
styremedlem saksøkes med samme virkning. 

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson 
ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at tredjepersonen innså eller burde 
innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville være uredelig å påberope seg 
avtalen. 

9. FORRETNINGSFØRER 

9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 

Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. 

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det 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. 

En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene på årsmøtet kan årsmøtet 
beslutte at en avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre 
tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

9.2. Forretningsførerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett 

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter punkt 8.5. til 
forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet innenfor 
rammene av hva som er delegert fra styret. 

I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren representere 
seksjonseierne på samme måte som styret. 

Forretningsføreren 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. 
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9.3. 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 

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

Styret skal sørger for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsregnskap og årsberetning i 
samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 

11. ENDRINGER I VEDTEKTENE 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

12. PLIKTER OG RETTIGHETER VEDR. NABOSAMEIE – DRONNINGENS GT. 33 
Sameie Dronningensgate 31 har adkomstrett over naboeiendommen Dronningensgate 33, 
samt adkomstrett for inn- og gjennomkjøring av garasjekjelleren for adkomst til egen 
garasjekjeller til Dronningensgate 31. 
 
Dette medfører at Sameie Dronningensgate 31, sammen med andre naboer i området skal 
være med å dekke vedlikeholdskostnader av brøyting av felles adkomst (gårdsplassen), drift 
av varmekabler til nedkjørsel, drift av kjøreport, drift av nøkkelsystem for kjelleren, samt 
andre naturlige utgifter som eiendomsskatt for tidligere p-plass som nå er blitt adkomstvei 
for sameie Dronningensgate 31.  
 
Disse kostnadene fordeles pr p-plass for de seksjonene som eier p-plassene i sameie 
Dronningensgate 31. 
 
13. SÆRSKILTE BESTEMMELSER FOR NÆRINGSSEKSJONEN  
Næringsseksjonen butikk/kontorarealer har rett til å utøve sin drift, kun begrenset av 
offentligrettslige lover og regler. Det betyr at sameiet ikke kan vedta ordensregler som 
begrenser næringsseksjonens drift utover ovennevnte. 

Næringsseksjonen i 1. etasje skal ha rett til å omdisponere arealet som i dag blir brukt til 
parkeringsplasser til annet formål.  

Likeledes skal næringsseksjon 1 ha rett til å overta det arealet som i dag blir brukt til 
adkomstareal til garasjekjelleren hvis innkjøringen blir endret.  

 

14. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. 
juni 2017 nr. 65. Trådt i kraft 1. jan 2018 ned senere endringer. 
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----------------------------------------------- 

 
Kristiansand den        2  /2        - 2023 

 





























HELP Boligkjøperforsikring
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.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 8 500

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 500

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen 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 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås. Det gjøres fradrag i erstatningen for 

eventuelle leieinntekter, skattefradrag på rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke 

mellomfinansiering eller andre lån som ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke 

ved senere flytting. Dersom boligen ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på 

tre måneder. Tegning av HELP Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må bestilles innen sju 

dager etter kontraktsignering. For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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


                  




 
                



              


           

                


 

               


                  
  


                


 
 


     


                   




 
                     






                   


 


 


Notater








         
      


           



                  




 
                



              


           

                


 

               


                  
  


                


 
 


     


                   




 
                     






                   
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