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Velkommen til
Tiller‑ringen 162 B! 

Aktiv Eiendomsmegling v/     Kirsti Næss Olsen har gleden av å 
presentere Tiller‑ringen 162 B ‑ et helt nytt og ubrukt rekkehus over tre 
plan, oppført i 2023. Her får man et moderne hjem med en rekke 
kvaliteter som god standard, lave felleskostnader, flere, solfylte 
uteplasser, og sportsbod. Området er rolig og familievennlig og 
knyttes sammen av grønne fellesområder. En stor park ligger like ved, 
i tillegg er det kort avstand til buss og butikker.

Verdt å merke seg: 
‑ Sørvendt tak‑ og terrasse 
‑ Ekstra takhøyde 
‑ Entré med plass til skap 
‑ Stilrent kjøkken fra Sigdal 
‑ Luftig, møbleringsvennlig stue 
‑ Et flislagt bad med gulvvarme 
‑ Separat toalettrom med dusj i tredje etasje 
‑ 4 soverom med garderobe
‑ Fjernvarme

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 5 240 000,‑
Omkostn.: Kr 23 890,‑
Total ink omk.: Kr 5 263 890,‑
Felleskostn.: Kr 1 658,‑ pr. mnd.
Selger:  Opphus AS

Salgsobjekt: Rekkehus
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 2023
BRA‑i/      BRA Total  134/      134 kvm
Tomtstr.: 10740.4 m²
Soverom: 4
Antall rom: 5
Gnr./      bnr. Gnr. 324, bnr. 208
Snr. 15
Oppdragsnr.: 1710240044

Kirsti Næss Olsen
Eiendomsmegler

Mobil 464 00 865
E‑post kirsti.olsen@aktiv.no

Aktiv Trondheim
Sluppenvegen 23, 7037 Trondheim. 
TLF. 463 00 046
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 134 m²
BRA totalt: 134 m²
TBA: 18 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje:
BRA‑i: 46 m² ‑ Entré, gang/    trapp, bad, 2 soverom 1

2. etasje:
BRA‑i: 49 m² ‑ Kjøkken, spisestue, stue, trapp

3. etasje:
BRA‑i: 39 m² ‑ Trapp, gang, 2 soverom, toalettrom

TBA fordelt på etasje
1. etasje:
9 m² ‑ Markterrasse

3. etasje:
9 m² ‑ Terrasse

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
10740.4 m²

Tomtebeskrivelse
Mellom bebyggelsen er det grønne fellesområder med drivhus, dyrkekasser og områder 
som inviterer til lek. En stor park ligger like ved, i tillegg er det kort avstand til buss og 
butikker.

Beliggenhet
Rekkehuset har en attraktiv beliggenhet på Tiller med gangavstand til alt du måtte 
trenge av nødvendige fasiliteter og servicetilbud. Området er meget barnevennlig med 
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parker og lekeplass på fellesarealer og nabolaget er godt egnet for familier med barn 
og etablerere. Dagligvarehandelen kan enkelt gjøres hos Bunnpris Tonstad, ca. 15 min 
gange fra boligen. Her er også post‑utlevering fra Posten og PostNord samt at butikken 
er søndagsåpen. Skulle du ønske et større utvalg eller andre alternativer, finner du 
populære City Syd 24 min gange fra boligen. City Syd er et stort kjøpesenter med hele 
70 butikker innenfor mote, interiør, helse, sport, bokhandel, elektronikk etc., og byr i 
tillegg på flere spisesteder for større og mindre måltider. Av dagligvareforretninger inne 
på senteret finnes du Coop Obs og like ved finner du en stor Rema 1000. Ved 
kjøpesenteret ligger også store varehus som XXL, Elkjøp og Plantasjen. Skulle en ønske 
å ta turen inn til Trondheim sentrum tar det ca. 14 minutter med bil og ca. 30 minutter 
med buss.

Adkomst
Se vedlagt kartskisse på høyre side i Finn‑annonsen. Ved å trykke på kartet får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra din destinasjon til boligen. På 
visningsdagen vil det bli skiltet med visningsskilt fra Aktiv Eiendomsmegling. 
Velkommen til visning!

Bebyggelsen
Eiendommen ligger i et område bestående av boligblokker, eneboliger og gårdsbruk.

Barnehage/    Skole/    Fritid
Fra boligen har du gangavstand til flere skoler og barnehager. Tonstad skole, Rosten 
skole og Sjetne skole ligger henholdsvis 16, 20 og 23 minutters gange fra boligen. Alle 
tre skolene har 1.‑10. klasse. Det er ellers ca. 5 minutters kjøretid til Nidaros 
idrettsungdomsskole og 23 minutters gange til Tiller videregående skole. Av 
barnehager har du gangavstand til Tiller barnehage, Porsmyra barnehage og Moltmyra 
barnehage som ligger henholdsvis 9, 9 og 13 minutters gange fra boligen.Tiller IL har et 
bredt og aktivt idrettsmiljø med god idrettskultur og fine fasiliteter. Her er det blant 
annet satsing innen fotball, håndball, ishockey, skyting og ski. Det er kunstgressbane 
rett ved Tonstad skole. Det er gangavstand til idylliske Tillerskogen, der populære 
turløyper og en flott lysløype byr på gode rekreasjonsmuligheter til fots og sykkel, eller 
på ski i vintersesongen.

Offentlig kommunikasjon
Nærmeste bussholdeplass, Ingeborg Ofstads veg, ligger 7 minutters gange fra boligen 
og betjener linjer med avganger retning Flatåsen via Tiller‑ringen og Heimdal, 
Tonstadkrysset, Sjetnmarka, Sandmoen og Torgård. På Tonstadkrysset kan du bytte 
buss som tar deg retning Sentrum. 

Bygningssakkyndig
Takst 1 AS v/     Arne Morten Berg og Byggkontrollen.
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Type takst
Tilstandsrapport og våtromsrapport.

Byggemåte
Takstmann Arne Morten Berg opplyser om følgende byggemåte:
Utvendig taktekking består av asfaltpapp. Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 
byggeår. Fasade/     kledning har liggende bordkledning. Bygningen har malte trevinduer 
med 3‑lags glass. Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 

Innhold
Rekkehuset går over 3 etasjer og inneholder følgende:
1. etasje: Entré, gang/     trapp, bad og 2 soverom.
2. etasje: Kjøkken, spisestue, stue og trapp.
3. etasje: Trapp, gang, toalettrom og 2 soverom.
Eiendommen har to uteplasser, en markterrasse på ca. 9 kvm og en takterrasse på ca. 
9 kvm. 

Standard
ENTRÉ
Ved inngangspartiet er det en tett ytterdør med høyt sideglass som gir fine lysforhold 
til entreen innenfor. I entreen er det lyse fliser på gulvet, hvitmalte vegger og god plass 
til garderobeløsning etter eget ønske. Videre inn er det en delikat gang med parkettgulv 
og hvitmalte vegger med listefritt til tak ‑ en moderne standard som går igjen i alle 
oppholdsrom. Fra gangen er det en tett trapp opp til andre etasje og under trappen er 
det plass til garderobe. Eventuelt kan det etableres bod under trappen om ønskelig.

STUE
Hele andre etasje består av stue og kjøkken i åpen løsning ‑ et herlig allrom med ekstra 
takhøyde og god atmosfære hvor familien kan være sammen. Utformingen av rommet 
gir gode møbleringsmuligheter og her kan man få plass til et frokostbord, langbord til 
større sammenkomster og en hyggelig sofagruppe med tv‑løsning til. Vinduer i hver 
ende gir gjennomgående dagslys og på gulvet er det parkett. Veggene er malt hvite og 
har listefritt til tak, og som oppvarming har rommet radiator.

KJØKKEN 
Kjøkkenet er trukket bort i den ene enden av rommet og har innredning parallelt. 
Kjøkkeninnredningen har hvite, slette fronter, grå benkeplater i laminat og nedfelt 
oppvaskkum. 

BAD/     WC/     VASKEROM 
Boligen har ett bad i første etasje og et separat toalettrom med dusj i tredje etasje. 
Toalettrommet er innredet med malte vegger, flislagt gulv med gulvvarme, samt 
håndvask og toalett. Badet har et tidløst uttrykk med hvite, glansfulle veggfliser, matte, 
lysegrå gulvfliser og hvit, stilren baderomsinnredning fra Sigdal. Innredningen består av 
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vegghengt skuffeseksjon, heldekkende servant og et speil med integrert belysning. 
Videre er badet utstyrt med vegghengt toalett, åpent, nedsenket dusjhjørne og opplegg 
for vaskemaskin. 

SOVEROM OG GARDEROBE 
Rekkehuset har fire luftige soverom, fordelt med to i førsteetasje og to i tredje etasje. 
Rommene har en størrelse på mellom ca. 10 og 15 kvm som gjør det enkelt å innrede 
etter familiens behov, og alle er utstyrt med garderobeskap fra Sigdal. Fra 
hovedsoverommet på nedre plan er det utgang til en markterrasse og fra gangen i 
andre etasje er det utgang til en takterrasse, begge vender mot sør og har et areal på 
ca. 9 kvm. På takterrassen kan utelivet nytes i usjenerte omgivelser og herfra er det 
nydelig utsikt mot Vassfjellet. Av lagringsmuligheter har boligen en bod på 1 kvm i 
tredje etasje og en sportsbod.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en 
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om 
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

FORHOLD SOM HAR FÅTT TG2 I TILSTANDSRAPPORT AV 20.11.2023
Bad i 1. etasje:
Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men det 
foreligger ingen dokumentasjon på at det er utført "uavhengig kontroll". Innhent 
dokumentasjon om mulig. 

FORHOLD SOM HAR FÅTT TG3 I TILSTANDSRAPPORT AV 20.11.2023
Bad i 1. etasje:
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/ fall‑løsning på våtrommet. Ved vanntest 
registreres det motfall (vannansamling) på gulv ca. 70 cm fra dør mot soverom samt 
utenfor dusjsonen ved opplegg for vaskemaskin og toalett. Det må foretas tiltak for å 
lukke avviket. 

KONTROLLRAPPORT FOR VÅTROM
Det er foretatt en ny kontroll og vurdering av Byggkontrollen i forhold til de påviste avvik 
bemerket i tilstandsrapporten. Det er utarbeidet en rapport i forbindelse med 
våtromskontrollen som kan ses i salgsoppgaven. I rapporten fremgår blant annet 
følgende:

For dette rekkehuset er motfall på gulv ikke noe stort problem. Ved 
«vanntesten» ble det etter ett par minutter liggende en dam under servant. Men 
viktige er at ingenting av vannet som ble anført ble liggende mot terskel. En 
vanndam vil kun oppstå ved at noe f.eks. leker seg med vannet i servanten eller at 
det oppstår en lekkasje på f.eks. vannrør til servant. Skulle det oppstå en vanndam, vil 
varmekablene i gulvet fordampe vannet innen relativ kort tid. 
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Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet 
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full 
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer 
og/    eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand, 
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Det medfølger ikke hvitevarer.

TV/    Internett/    Bredbånd
Sameiet har en kollektiv avtale med NTE.

Parkering
Mulighet for kjøp av parkering i garasje for kr 250 000, evt. uteparkering til kr 150 000. 
Øvrig parkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring Nuf

Polisenummer
SP0005179595

Diverse
AREAL
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA 
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e 
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor 
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda 
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne 
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

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

Energi
Oppvarming
Rekkehuset oppvarmes med elektrisitet og vannbåren varme tilknyttet 
fjernvarmeanlegg. Det er varmekabler på badet og vannbårne radiatorer for øvrig. 
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Energikarakter
B

Energifarge
Grønn

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 240 000

Kommunale avgifter
Kr 11 912
Kommunale avgifter år
2023

Info kommunale avgifter
Kommunale eiendomsavgifter består av vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr, 
eiendomsskatt og feiegebyr. 
Fra og med april 2024 innfører Trondheim kommune månedlig fakturering av de 
kommunale eiendomsavgiftene. Første månedsfaktura blir sendt i slutten av april, med 
forfall 15. mai. Etter dette vil alle fakturamottakere motta månedlige fakturaer med 
forfall den 15. hver måned. 
Unntaket i den nye ordningen er feiegebyret, som fortsatt vil faktureres kvartalsvis på 
grunn av at det er et lavere beløp. I tillegg vil avregning for vann og avløp, samt 
beregning av eiendomsskatt ikke være klart før mars påfølgende år. 
Kommunale eiendomsavgifter blir fakturert på etterskudd. Dette betyr at du alltid 
betaler gebyrer for foregående måned. Fakturaene som kommer i februar og mars vil 
alltid ha et lavere fakturabeløp enn resten av året.

Eiendomsskatt
Kr 8 652

Eiendomsskatt år
2024
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Info eiendomsskatt
Eiendomsskatten faktureres seksjonseier direkte. 

Info formuesverdi
Man har per salgsoppgavedato ikke klart å finne en registrert formuesverdi på 
eiendommen. Det må påregnes at formuesverdi vil bli satt/     innført i forbindelse med 
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinære reglene for formuesfastsettelse 
av boligeiendom, enten som primærbolig eller sekundærbolig (avhengig av bruken). 
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på SSBs 
statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til boligens 
beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av 
markedsverdi for primærbolig og 95 prosent for sekundærbolig for inntektsåret 2022 
og 100 prosent for inntektsåret 2023. Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.
no.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for 
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og 
internett.

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

Boenheten
Eierbrøk
131/    7577

Felleskostnader inkluderer
Felleskoatndene dekker blant annet diverse drift og vedlikehold, sparing til fremtidig 
vedlikehold, kostnader til felleshus, kollektivt abonnement tv/   internett.

Felleskostnadene fordeles slik:
‑ Felleskostnader bolig etter brøk: kr. 760,‑
‑ Felleskostnader bolig flat fordeling: kr. 263,‑
Tilleggsytelser:
‑ Tillegg elektroniske fellesavtaler: kr. 525,‑
‑ Driftskostnader felleshus: kr. 110,‑
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Felleskostnader som fordeles etter eierbrøk:
‑ Drifts‑ og servicekostnader
‑ Sparing til fremtidig vedlikehold
‑ Kostnader knyttet til seksjon 59, felleshus

Felleskostnader som fordeles likt mellom seksjonene:
‑ Kostnader til administrasjon
‑ Honorarer
‑ Forretningsførsel
‑ Revisjon
‑ Kollektivt abonnement tv/    internett

I tillegg til felleskostnadene kommer det en kostnad på kr. 460,‑ pr. mnd for garsjeplass 
om man kjøper det.

Andel felleskostnader forfaller til betaling den 1. i hver måned.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1 658

Andel fellesformue
Kr 7 852

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Tillerenga 1

Organisasjonsnummer
831122692

Om sameiet
Sameiet består av 60 seksjoner hvorav seksjonene 1‑58 er seksjonert til boligformål og 
seksjonene 59‑60 er seksjonert til næringsformål. 
Seksjon 59 er et felleshus for sameiene i gnr. 324 bnr. 204 og 208. Uteareal som 
naturlig flukter til seksjonen kan brukes til arrangementer eller tilstelninger etter 
nærmere avtale og godkjenning av styret i sameiet.
Det er etablert drivhus til felles benyttelse for boligseksjonseierne.

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader. 
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Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Det er ikke krav til styregodkjennelse i sameiet.

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

Dyrehold
Det er ikke opplyst megler at husdyrhold ikke er tillatt. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Tobb

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 324, bruksnummer 208, seksjonsnummer 15 i Trondheim kommune.
Gårdsnummer 324, bruksnummer 208, seksjonsnummer 60 i Trondheim kommune.

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

5001/     324/     208/     15:
16.01.2008 ‑ Dokumentnr: 43463 ‑ Erklæring/     avtale
Rettighetshaver: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:41‑52
Bestemmelse om adkomstrett 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.04.2014 ‑ Dokumentnr: 292694 ‑ Best. om vann/     kloakkledn.
Bestemmelse om gjensidige rettigheter og plikter ifm vann/     kloakkledning, elektriske 
kabler, felles anlegg. Reg. plan 20110067. 
Overført fra: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 
23.03.2018 ‑ Dokumentnr: 581488 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
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Rettighetshaver: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:194‑199
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Trondheim Kommune Byutvikling 
Org.nr: 969 999 544 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1072015 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:205 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Trondheim Kommune Byutvikling 
Org.nr: 969 999 544 
Overført fra: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1072015 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:194‑199
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Trondheim Kommune Byutvikling 
Org.nr: 969 999 544

Overført fra: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1072015 ‑ Bestemmelse om jordvarme/     jordsløyfe/     
fjernvarme
Rettighetshaver: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:194‑199
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Trondheim Kommune Byutvikling 
Org.nr: 969 999 544 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1072015 ‑ Bestemmelse om vann/     kloakk
Rettighetshaver: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:194‑199
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Trondheim Kommune Byutvikling 
Org.nr: 969 999 544 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1072015 ‑ Bestemmelse om elektriske ledninger/     kabler
Rettighetshaver: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:194‑199
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Trondheim Kommune Byutvikling 
Org.nr: 969 999 544 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.10.2019 ‑ Dokumentnr: 1161697 ‑ Erklæring/     avtale



Rettighetshaver: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:205 
Bestemmelse om underjordisk kulvert/     del av parkeringsanlegg 
Bestemmelse om deltakelse drift og vedlikehold 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.06.2021 ‑ Dokumentnr: 724124 ‑ Bestemmelse om kloakkledning
Rettighetshaver: Trondheim Kommune 
Org.nr: 942 110 464 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/     ledninger/     kabler 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/     ledninger/     kabler 
Overført fra: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.02.2022 ‑ Dokumentnr: 205543 ‑ Bestemmelse om parkering
Rettighetshaver: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:204 Snr:1‑31
Overført fra: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 
22.02.2022 ‑ Dokumentnr: 205543 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:5001 Gnr:324 Bnr:204 Snr:1‑31
Overført fra: Knr: 5001 Gnr:324 Bnr:208 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.10.2022 ‑ Dokumentnr: 1215303 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 131/     7577 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for rekkehuset datert 20.09.2023. 
Det er i den midlertidige brukstillatelser anmerket følgende arbeid som gjenstår fram 
mot ferdigattest: 
‑ Øvrige deler av tiltaket. 
Gjenstående arbeid må utføres innen 15.10.2023. Fristene er senere utvidet til 
01.12.2024.

Det er i brev fra kommunen den 01.03.2024 påpekt følgende forhold som må være på 
plass i forbindelse med søknad om ferdigattest:
‑ Atkomst til parkeringskjeller må utbedres slik at denne er tilstrekkelig egnet til sin 
funksjon.
‑ Felleshus må kobles til fjernvarme.
‑ Utbedring av dekke ved inngangsparti.
‑ Dokumentasjon på at grus og annet dekke som viser at funksjonskrav i TEK 17 er 
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ivaretatt.
‑ Avfallssugsystemet er ikke tatt i bruk. Forholdet må rettes.

Vei, vann og avløp
Boligen er tilknyttet offentlig vei via private internveier, og offentlig vann og avløp via 
private stikkledninger. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er underlagt reguleringsplan for Nedre Sjetnan, planID r20160034, vedtatt 
07.12.2017, og er regulert til blant annet boligbebyggelse. Reguleringskart med 
tilhørende bestemmelser kan ses i salgsoppgaven.

Adgang til utleie
Seksjonen kan fritt leies ut.

Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med 
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan 
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning 
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta 
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon 
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene 
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som 
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved 
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis 
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
fagkyndig før det legges inn bud. 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe 
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særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne 
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er 
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på 
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og 
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og 
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en 
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket 
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel 
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven § 
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/    
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale 
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da 
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et 
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med 
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 

Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/    hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant 
av overtakelse.

Budgivning
Bud inngis skriftlig på vedlagt budskjema. Det gjøres spesielt oppmerksom på at budet 
må som hovedregel være bindende for budgiver i minimum 6 uker. For andelsleiligheter 
er bindingstiden minimum 3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til bud med 
bindingstid ned til 15 dager. For nærmere informasjon se budskjema samt vedlagt 
informasjonsskriv.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
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5 240 000 Prisantydning
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
10 400 Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt)
2 800 Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt)
22 650 Dokumentavgift (2,5% av tomteverdi kr 906 000))
240 Panteattest kjøper
500 Tinglysningsgebyr pantedokument
500 Tinglysningsgebyr skjøte
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
23 890 Omkostninger totalt
34 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
37 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 263 890 Totalpris. inkl. omkostninger
5 274 290 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
5 277 090 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med 
Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen 
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/    gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 23 890

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er 
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen 
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i 
budgivningen. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligkjøperforsikring
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Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og 
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en 
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg 
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge 
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at 
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/    4 
600/    5 000 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25% av kjøpesum for 
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke 
tilretteleggingsgebyr kr 10 000,‑ og oppgjørshonorar kr 4 750,‑. Meglerforetaket har 
krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig/   Ansvarlig megler
Kirsti Næss Olsen
Eiendomsmegler
kirsti.olsen@aktiv.no
Tlf: 464 00 865

Aktiv Eiendomsmegling Trondheim AS, Sluppenvegen 23
7037 Trondheim
Tlf: 463 00 046

Salgsoppgavedato
23.09.2024
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Tiller-ringen 162B
Nabolaget Tiller østre/Hårstadhaugen - vurdert av 47 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Moltmyra øst 9 min
Linje 15, 16, 45, 51, 111 0.7 km

Heimdal stasjon 7 min
Linje R70 3.9 km

Trondheim S 15 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 12.2 km

Trondheim Værnes 34 min

Skoler

Tonstad skole (1-10 kl.) 17 min
517 elever, 29 klasser 1.2 km

Sjetne skole (1-10 kl.) 24 min
505 elever, 29 klasser 1.8 km

Rosten skole (1-10 kl.) 24 min
427 elever, 29 klasser 1.8 km

Hårstad skole (1-7 kl.) 5 min
337 elever, 22 klasser 2 km

Nidaros idrettsungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
174 elever, 7 klasser 2.3 km

Kristen videregående skole - Trøndelag 23 min
480 elever 1.7 km

Tiller videregående skole 27 min
580 elever, 30 klasser 2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling

14
.4

 %
13

.7
 %

14
.5

 %

6 
%

6.
3 

%
7.

2 
%

24
.5

 %
28

.7
 %

21
.2

 %

38
 %

36
.2

 %
38

.9
 %

17
.2

 %
15

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Tiller østre/Hårstadhauge... 2 475 1 219

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Tiller barnehage (0-5 år) 10 min
136 barn 0.7 km

Porsmyra barnehage (1-5 år) 13 min
76 barn 0.9 km

Moltmyra barnehage (1-5 år) 14 min
74 barn 1 km

Dagligvare

Bunnpris Tonstad 15 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 1.2 km

Coop Prix Sjetnemarka 25 min
PostNord 1.8 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Trygghet der barna ferdes
Trygge 89/100

Støynivået
Lite støynivå 87/100

Sport

Tillerparken aktivitetsområde 11 min
Ballspill, basket, sandvolleyball, treni... 0.8 km

Moltemyra balløkke 13 min
Ballspill 0.9 km

3T-Rosten 5 min

Fresh Fitness Tiller 5 min

Boligmasse

14% enebolig
38% rekkehus
47% blokk
1% annet

Varer/Tjenester

City Syd 23 min

Apotek 1 City Syd 23 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
35% 6-12 år
16% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Tiller østre/Hårstadhaugen
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag): 1 

EGENERKLÆRINGSSKJEMA 
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven 

Adresse 

Postnr. Sted 

Er det dødsbo? Nei Ja 
Salg ved fullmakt?  Nei  Ja 
Har du kjennskap til eiendommen? Nei Ja 

Dersom eiendommen selges ved 
fullmakt, navn på fullmektig 

Når kjøpte du boligen? Hvor lenge har du bodd i boligen? År  Mnd 

Har du bodd boligen siste 12 mnd? Nei Ja 

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? Polise/avtalenr. 

Selger 1 Fornavn Etternavn 

Selger 2 Fornavn Etternavn 

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i «Beskrivelse») 

1. Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader? 

Nei Ja Beskrivelse 

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.

Nei Ja Beskrivelse 

2.1 Redegjør for årstallet og hva som ble gjort: 

Beskrivelse 

2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? 

Nei Ja Beskrivelse 

2.3 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses. 

Beskrivelse 

2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad? 

Nei Ja Beskrivelse 

2.5 Er forholdet byggemeldt? Nei Ja 

3. Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende? 

Nei Ja Beskrivelse 

4. Kjenner du til om det er feil ved/utført arbeid/eller vært kontroll på vann/avløp? Hvis nei, gå videre til punkt 5.

Nei Ja Beskrivelse 

Meglerfirma Oppdragsnr. 
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Initialer selger: Initialer kjøper (ved oppgjørsoppdrag): 4 

BankID Signing
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Tilstandsrapport
TRONDHEIM kommune

Tiller-ringen 162 B, 7091 TILLER

gnr. 324, bnr. 208, snr. 15

Befaringsdato: 17.11.2023 Rapportdato: 20.11.2023 Oppdragsnr.: 19108-1275

Takst 1 ASAutorisert foretak:

ES1637Referansenummer:

 Areal (BRA): Rekkehus 134 m²

Takst 1 ASVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

mor琀椀sen@online.no

Arne Morten Berg

Rapportansvarlig

901 31 806
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Tiller-ringen 162 B, 7091 TILLER
Gnr 324 - Bnr 208
5001 TRONDHEIM
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Tiller-ringen 162 B, 7091 TILLER
Gnr 324 - Bnr 208
5001 TRONDHEIM

Takst 1 AS
Tonstadgrenda 106
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Rekkehus - Byggeår: 2023

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Utvendig taktekking består av asfaltpapp. Taket 
ble inspisert kun fra s琀椀ge på terrasse.. 
Renner og nedløp er skjult.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra 
byggeår. Fasade/kledning har liggende 
bordkledning. 
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt 
balkongdør i tre. 
Det er etablert en terrassepla琀琀 i 1 etasje samt en 
takterrasse.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har 
malte 昀氀ater. Innvendige tak har malte 昀氀ater. 
Etasjeskille er av trebjelkelag samt støpt gulv mot 
grunn i 1 etasje. 9mm avvik på kjøkken midt i 
rommet mot trapp i 2 etg.  
Bygget er u琀昀ørt med forskri昀琀smessig radonsperre 
og dokumentasjon foreligger. 
Boligen har lakkert tretrapp. 
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske 
varmekabler. Høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l 
topp te琀琀esjikt ved dør ble målt 琀椀l 40mm.
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent 
u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, 
åpen dusj mot gulv, veggmontert toale琀琀 og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da badet er ny琀琀. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Det er parke琀琀 på gulv og malte vegger. Det er 
opplegg for oppvaskmaskin. 
Mekanisk avtrekk over stekesonen fungerte e琀琀er 
enkel funksjonstest. 
Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. 
Benkeplaten er av laminat. 
Det er avtrekk via balansert anlegg. 

SPESIALROM
Gå 琀椀l side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Rekkehus

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Etasje 1 46 46 0

Etasje 2 49 49 0

Etasje 3 39 39 0

Sum 134 134 0

Toale琀琀et har 昀氀is på gulv og malte vegger. Av 
utstyr 昀椀nnes det klose琀琀 og servant. Rommet 
ven琀椀leres med mekanisk avtrekk. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er besik琀椀get i rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Boligen har vannbåren varme og det er etablert 
radiatorer. 
El-anlegg er ny琀琀 og ikke videre vurdert.  
Det er etablert røykvarslere og 
brannslukningsapparat. 

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er fra 2023. 
Terreng er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. 
Utvendige avløpsrør er av plast Utvendige 
avløpsledninger er fra 2023. 
Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger og 
utvendige vannledninger er av plast (PEL). 
Utvendige vannledninger er fra 2023. og o昀昀entlig 
vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det foreligger tegninger.

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Tiller-ringen 162 B, 7091 TILLER
Gnr 324 - Bnr 208
5001 TRONDHEIM

Takst 1 AS

7091 TILLER
Tonstadgrenda 106
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Etasje 1 > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er påvist andre avvik:
Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav 
i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 
Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning 
på våtrommet.

Ved vanntest registreres det motfall 
(vannansamling) på gulv ca. 70cm fra dør mot 
soverom samt utenfor dusjsonen ved opplegg for 
vaskemaskin og toalett.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > Etasje 1 > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav 
om "uavhengig kontroll",  men det foreligger ingen 
dokumentasjon på at det er u琀昀ørt "uavhengig 
kontroll".

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etg.

Våtrom > Etasje 1 > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Tiller-ringen 162 B, 7091 TILLER
Gnr 324 - Bnr 208
5001 TRONDHEIM

Takst 1 AS

7091 TILLER
Tonstadgrenda 106

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Taktekking
Utvendig taktekking består av asfaltpapp. Taket ble inspisert kun fra 
s琀椀ge på terrasse.. 

Nedløp og beslag
Renner og nedløp er skjult.

Veggkonstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har liggende bordkledning. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Dører
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre. 

REKKEHUS

Kommentar
Hentet fra Eiendomsverdi. 

Byggeår
2023

Standard
Byggemåte: Støpte plate mot grunn. Veggkonstruksjon er oppført i 
tre med utvendig liggende kledning. Taket har 昀氀at takkonstruksjon. 
Vinduer i 3 lags isolerglass. 

Anvendelse
Rekkehus

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Det er etablert en terrassepla琀琀 i 1 etasje samt en takterrasse.

INNVENDIG

Over昀氀ater
Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte 昀氀ater. Innvendige 
tak har malte 昀氀ater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskille er av trebjelkelag samt støpt gulv mot grunn i 1 etasje. 9mm 
avvik på kjøkken midt i rommet mot trapp i 2 etg.  

Radon
Bygget er u琀昀ørt med forskri昀琀smessig radonsperre og dokumentasjon 
foreligger. 

Innvendige trapper
Boligen har lakkert tretrapp. 

Innvendige dører
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM

Generell
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

ETASJE 1 > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

ETASJE 1 > BAD 

Tilstandsrapport

Tiller-ringen 162 B, 7091 TILLER
Gnr 324 - Bnr 208
5001 TRONDHEIM
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Over昀氀ater Gulv
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Høydeforskjell fra 
topp slukrist 琀椀l topp te琀琀esjikt ved dør ble målt 琀椀l 40mm.

ETASJE 1 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
Ved vanntest registreres det mo琀昀all (vannansamling) på gulv ca. 70cm 
fra dør mot soverom samt utenfor dusjsonen ved opplegg for 
vaskemaskin og toale琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

ETASJE 1 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig 
kontroll",  men det foreligger ingen dokumentasjon på at det er u琀昀ørt 
"uavhengig kontroll".
Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, åpen dusj mot gulv, 
veggmontert toale琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

ETASJE 1 > BAD 

Ven琀椀lasjon
Det er balansert ven琀椀lasjon. 

ETASJE 1 > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da badet er ny琀琀. 

ETASJE 1 > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning
Det er parke琀琀 på gulv og malte vegger. Det er opplegg for 
oppvaskmaskin. 
Mekanisk avtrekk over stekesonen fungerte e琀琀er enkel funksjonstest. 
Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 

ETASJE 2 > KJØKKEN 

Avtrekk
Det er avtrekk via balansert anlegg. 

ETASJE 2 > KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon
Toale琀琀et har 昀氀is på gulv og malte vegger. Av utstyr 昀椀nnes det klose琀琀 og 
servant. Rommet ven琀椀leres med mekanisk avtrekk. 

ETASJE 3 > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskap. 

Avløpsrør
Det er avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Vannbåren varme
Boligen har vannbåren varme og det er etablert radiatorer. 

Elektrisk anlegg

Tilstandsrapport
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El-anlegg er ny琀琀 og ikke videre vurdert.  

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

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

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

Branntekniske forhold
Det er etablert røykvarslere og brannslukningsapparat. 

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Det er ukjent byggegrunn. 

Drenering
Dreneringen er fra 2023. 

Terrengforhold
Terreng er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. 

Utvendige vann- og avløpsledninger
Utvendige avløpsrør er av plast Utvendige avløpsledninger er fra 2023. 
Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger og utvendige 
vannledninger er av plast (PEL). Utvendige vannledninger er fra 2023. og 
o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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

BRA er måleverdig areal innenfor y琀琀ervegger. P-Rom er rom som beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som beny琀琀es 琀椀l lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning for om 
rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes 琀椀l beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det 琀椀l slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskri昀琀.

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

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

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning 
hvor en brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l 
andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en 
fastsa琀琀 琀椀d.

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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

Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet som opptas av y琀琀ervegger.

Mer om arealer

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning for om
rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom
som under befaringen brukes 琀椀l beboelse, bli regnet som primærrom,
selv om kommunen ikke har godkjent det 琀椀l slik bruk, eller selv om
bruken er i strid med teknisk forskri昀琀.

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

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

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning 
hvor en brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l 
andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en 
fastsa琀琀 琀椀d.

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omslu琀琀ende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som 琀椀lhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst 琀椀l fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som 琀椀lhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges 琀椀l BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b Bruksareal av innglasset balkong 琀椀lkny琀琀et boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal 琀椀llegges areal 琀椀l innglasset balkong

Terrasse- og 
balkongareal /Åpent areal TBA

Areal av terrasser og åpne balkonger 琀椀lkny琀琀et boenheten. I de琀琀e arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles 琀椀l innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealer i boliger kan deles inn i følgende arealtyper

Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved
bjelker og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940
areal- og volum-beregninger av bygninger med veiledning.
Arealmålingene er basert på retningslinjene og
bygningssakkyndiges eget skjønn.  Arealet angis med en desimal,
og gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt
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    Arealer

Rekkehus

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Etasje 1 46 46 0 Entré , Gang/trapp , Bad , Soverom 1, 
Soverom 2

Etasje 2 49 49 0 Kjøkken , Spisestue , Stue , Trapp 

Etasje 3 39 39 0 Trapp, Gang , Soverom , Toale琀琀rom , 
Soverom 2

Sum 134 134 0

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegninger.

Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Åpent areal 

(TBA)
Ikke målbart areal  

(ALH)

Etasje 1 46 46 9

Etasje 2 49 49

Etasje 3 39 39 9

SUM 134 18
SUM BRA 134
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.11.2023 Arne Morten Berg Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
5001 TRONDHEIM

gnr.
324

bnr.
208

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Tiller-ringen 162 B

Hjemmelshaver
Opphus AS

fnr. snr.
15

Siste hjemmelsovergang
År
2019

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Boligen er ny og har ikke vært i bruk. Ikke 
gjennomgå琀琀 0 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/ES1637
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

  

Tiller-ringen 162 B, 7091 TILLER
Gnr 324 - Bnr 208
5001 TRONDHEIM

Takst 1 AS

7091 TILLER
Tonstadgrenda 106

Tilstandsrapportens avgrensninger

19108-1275Oppdragsnr.: 17.11.2023Befaringsdato: Side: 15 av 15
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Rapport kontroll våtrom Tiller-ringen 
 
 

Adresse: Tiller-ringen 156 - 162 
 
Gnr./ bnr.: 324/208 
 
Kommune: Trondheim 

 
 
 
 

1. Bakgrunn 
 
Ved prosjekt Tiller-ringen i Trondheim kommune er det nylig bygd mange 
leiligheter i 2 og 3 etasjer. De er bygd i rekke, se situasjonsplan med husnummer 
her under. 
 
 

 
 
 
I flere leiligheter er det utført tilstandsanalyser av firmaet …… 
 
I de leiligheter og rom som det i tilstandsanalysene er beskrevet avvik, er jeg 
bedt om å kontrollere samme rom og avvik/ påståtte avvik. 
 
Oversikt leiligheter finnes i vedlegg Kontroll våtrom. 
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2. Mandat 
 
Mandatet til denne rapport, er å avdekke eventuelle feil/mangler ved våtrom i 
kontrollerte leiligheter tilfredsstiller funksjon/ ytelsene i TEK 17. 
 

3. Dokumentasjon 
 

 TEK 17 
 Bilder og målinger i vedlegg «Kontroll våtrom» 
 Fall på gulv i nyoppførte våtrom – regelverk og målemetoder. SINTEF 

Byggforsk. 
 
 

4. Forutsetninger og forbehold 
 
Prosjektering og TEK 17 
 
Gulv for våtrom ved dette prosjekt er ikke prosjektert. Det foreligger kun 
plantegninger. Det finnes ikke beskrivelse eller tegninger som viser hvordan f.eks. 
hvordan vann på gulv ledes til sluk. 
 
For å kunne analysere våtrommene, er det kontrollert mot krav i TEK 17. 
 
TEK 17 kap. 2 beskriver hvordan byggverk skal oppfylle krav til funksjon, bl.a. ved 
preaksepterte ytelser. En preakseptert ytelse er en ytelse som er 
forhåndsgodkjent som tilstrekkelig for å oppfylle kravene i en gitt standard eller 
forskrift. 
 
I § 13-15. Våtrom og rom med vanninstallasjoner er det beskrevet preaksepterte 
ytelser i veiledningen til paragrafen. Disse er gjengitt i figur 1 på neste side. 
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FIGUR 1 

 
 
For å illustrere hvilke alternativer dette gir, viser jeg til figur 2 på neste side. 
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FIGUR 2 

 
 
Konklusjon, det er mange forskjellige løsninger som tilfredsstiller TEK 17. Flere av 
disse er utført ved prosjekt Tiller-ringen. 
 
Ved alle bad med dusj, er det nedsenk i dusjsonen ved dette prosjekt. Kravet til 
nedsenk er 10 mm. Ved nedsenk kan fallet i dusjsonen være 1:100, se 
preakseptable løsninger i Figur 1. 
 
 
Toleransekrav 
 
Gulv på våtrom i dette prosjekt er utført med fliser som ferdig overflate.  
 
NS 3420-1:2014 beskriver hvilke toleranser et byggverk kan oppføres innenfor. 
For ferdige gulvoverflater er toleransekravene gjengitt i tabell 3 på side 16 i 
nevnte standard. Se figur 3 her under. 
 

 
FIGUR 3 
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Tabellen i figur 3 viser toleranseklasser for ulike overflater. PB står for overflate 
ferdig gulv. F.eks. er toleransekravet for lokal planhet for en målelengde på 2,0 
meter +-3 mm. Det gir totalt tillatt avvik på 6 mm for en lengde på 2 meter. 
 
Poenget med å skrive om toleransekrav, er at det pga. ujevnheter på gulv 
innenfor toleransekrav, kan samle seg vanndammer på gulv med fall. Det gjelder 
etter at gulvet er påført vann, ved f.eks. vannlekkasje.  
 
Tilstandsanalysene beskriver flere steder at det er utført en «vanntest» som viser 
at vann blir liggende i dammer. Dette trenger ikke å være et avvik, selv ved fall 
på gulv. 
 
Og tilstandsanalysene beskriver ikke om det er utført målinger på planhet. 
 
Konklusjon, det kan være at ved gulv med fall, hvor det er påvist vanndammer, 
allikevel tilfredsstiller kravene iht. TEK 17. Dette pga. ujevnheter på ferdig gulv 
som er innenfor toleransekrav. 
 
Om gulvet er flatt, med oppbrett membran på terskel, vil det selvfølgelig bli 
vanndammer om man f.eks. spyler gulvet med vann. 

  
Tilstandsanalyser 
 
Flere tilstandsanalyser viser til «vanntesten». Jeg vet ikke hvordan testen ble 
utført, og hvilke kriterier den skal tas etter og hvordan den skal dokumenteres. 
Den som har utført tilstandsanalysene har fått spørsmål om dette, men vil ikke 
svare på det. 
 
  

5. Målemetoder 
Her under følger hvilke metoder jeg har brukt for utføre kontrollene. 
 
Fall og nedsenk 
Fall på gulv er målt med laser og tomstokk. Likeledes er nedsenk i dusjsonen, 
målt med samme redskaper. 
 
Planhetstoleranse 
Planhet er målt med rettholt og målekile. 
 
Vanntest 
«Vanntesten» ble utført ved å påføre gulvet vann med hjelp av dusjhode eller 
med en bøtte vann. Bøtte med vann ble brukt ved de større badene i 1. etasje, 
mens bad i 3. etasje ble dusjhode brukt. Ved bad 1. etasje når ikke dusjhode frem 
til terskel dør. 
 
Ved alle testene ble vann påført ved terskel. Om gulv våtrom er utført riktig, vil 
vannet ledes til sluk. Ved flate gulv med oppkant på terskel vil vann først ledes til 
sluk etter at vannet har dekt den flate delen utenfor dusjsonen. 
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6. Feil/ mangler 

Feil/ mangler kommer frem i vedlegg «kontroll våtrom». 
 

Leilighetene H5, H6, H10 og H14  
Disse leiligheter er ikke kontrollert. Her er det anført avvik i Tilstandsanalysene 
pga. manglende dokumentasjon på uavhengig kontroll. Imidlertid er uavhengig 
kontroll dokumentert at det er utført. 
 
Leilighetene H20 
Denne leilighet er ikke kontrollert. Leiligheten har følgende anmerking fra 
tilstandsanalysene, utklipp: 
 

 
 
 
Samme avvik er anført for leilighetene H7, H12 og H27. Min kontroll av dette 
forhold ved H7, H12, H27 gjelder også for H20. 
 
Tilstandsanalysen beskriver følgende som avvik: 

«Det er vindu/dør med ikke fuktbestandig materialer i våtsonen(ved vask, 
dusj, badekar, osv.)løsningen eller byggmaterialet er uegnet».  
 

Jeg er enig i dette avvik. Problemet er prosjekteringen av badet. Det er feil 
prosjektert, dør og vindu i rommet ligger innenfor «våtsonen». Se figur 4 neste 
side, hentet fra veiledning til TEK 17 § 13-15. 
 
Iht. veiledning TEK 17 §13-15 bokstav d og punkt 4 skal «vegg i våtrom som 
regelmessig kan bli utsatt for vannsøl, må være vanntett. Dette gjelder alle 
veggflater som er definert som våtsone i figur 1. Der plassering av vindu eller dør 
i våtsonen ikke er til å unngå, er det nødvendig med spesielle tiltak mot 
fuktskader». 
 
Jeg har ikke sett noen «spesielle tiltak mot fuktskader». 
Et avbøtende tiltak vil være å montere f.eks. en dusjdør, slik at dør til badet med 
terskel og listverk blir beskyttet ved dusjing. 
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Figur 4 

 
 
Avvik fall gulv 
Det er brukt forkortelsene FUD og FID i vedlegg «kontroll våtrom». Disse er definert 
som følger: 

 FUD = fall utenfor dusjsone 
 FID = fall i dusjsone 

 
Kontroll fall gulv er utført med laser og tomstokk pluss «vanntest». På de større 
badene, første etasje, er fallet hovedsakelig kontrollert fra terskel til kant nedsenk. I 
dusjsonen er fallet kontrollert på alle side av slukrist. Det er det minste fallet i 
dusjsone som er anført i vedlegget «kontroll våtrom». 
Følgende leiligheter har avvik på fall i forhold til TEK 17: 

 H27 – bad 3. etasje 
 H16 – bad 1. etasje(motfall under servant) 
 H15 - bad 1. etasje(motfall under servant) 
 H13 – bad 1. etasje 
 H12 – bad 3. etasje 
 H7 – bad 3. etasje 
 H4 – bad 1. etasje 
 H3 – bad 1. etasje 
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H15 og H16. For disse leiligheter er motfall på gulv ikke noe stort problem. Ved 
«vanntesten» ble det etter ett par minutter liggende en dam under servant. Men 
viktige er at ingenting av vannet som ble anført ble liggende mot terskel. En 
vanndam vil kun oppstå ved at noe f.eks. leker seg med vannet i servanten eller at 
det oppstår en lekkasje på f.eks. vannrør til servant. 
 
Skulle det oppstå en vanndam, vil varmekablene i gulvet fordampe vannet innen 
relativ kort tid. 
 
H3. Jeg mener dette gulv har tilstrekkelig fall, 0,8:100(FUD) er nærme kravet til 
1:100. 
 
H13. Gulv leilighet H13 har et fall utenfor dusjsone på 0,6:100. I tillegg er det et 
mindre flatt parti foran terskel. Ved «vanntesten» ble imidlertid vann ledet til sluk. 
Ikke noe vann ble liggende igjen mot terskel. 
 
H7, H12 og H27. Her gjelder samme avvik som for H20, rommene er prosjektert feil.  
I tillegg er det for lite fall utenfor dusjsone for leilighetene H 12 og H27. 
 
Membran opp på terskel 15 mm over ferdig flis 
Firmaet Mur og Puss AS har utført arbeidene med tettesjikt og flis på badene. De har 
muntlig uttalt at de har montert membran på terskel 15 mm over ferdig flis der det er 
nødvendig, ved flatt gulv eller for lite fall.  
 
Om dette er tilfellet, har alle bad uten tilstrekkelig fall mot sluk utenfor dusjsonen 
oppfylt TEK 17 sitt krav om «våtrom skal prosjekteres og utføres slik at det ikke 
oppstår skade på konstruksjoner og produkter på grunn av bruksvann, vannsøl, 
lekkasjevann og kondens».  
 
Dette gjelder ikke bad H15 og H16 pga. motfall. 
 
Løsningen som er brukt ved de kontrollerte bad for dørterskel er vist på bilde 1 på 
neste side. Dette er ikke god nok dokumentasjon. 
 
Hvis Mur og Puss AS kan dokumentere er at terskler har løsning med oppkant med 
membran, vil flere avvik bli «satt strek over». 
 
Avsluttende kommentar om fall på våtromsgulv 
Det er viktig å notere at vann vil ligge igjen som små dammer ved påføring vann på 
gulv med fliser, selv om fall gulv er 1:100. Dette er pga. overflatespenninger og 
ujevnheter på gulvoverflaten. Se f.eks. «Fall på gulv i nyoppførte våtrom – regelverk 
og målemetoder. SINTEF Byggforsk». 
 
Om det skulle oppstå vanndammer på gulv med varmekabler, vil vannet fordampe 
relativt raskt. 
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Bilde 1 

 
 
 
7. Konklusjon 

Her følger mine konklusjoner i matriseform. 
 
LGH AVVIK VURDERING 
H3 Ingen avvik  
H4 For dårlig fall på gulv mot sluk Om terskel har oppkant med 

membran, tilfredsstiller gulvet TEK 
17. 
 

H7 a) For dårlig fall på gulv utenfor 
dusjsonen, bad 3. etasje. 

b) Bad 3. etasje er feilprosjektert. 
  

a) Om terskel har oppkant med 
membran, tilfredsstiller gulvet 
TEK 17. 

H8 Ingen avvik 
 

 

H12 For dårlig fall på gulv mot sluk Ved «vanntesten» ble imidlertid 
vann ledet til sluk. Ikke noe vann ble 
liggende igjen mot terskel. 
 
Om terskel har oppkant med 
membran, tilfredsstiller gulvet TEK 
17. 
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H13 For dårlig fall på gulv mot sluk Ved «vanntesten» ble imidlertid 

vann ledet til sluk. Ikke noe vann ble 
liggende igjen mot terskel. 
 
Om terskel har oppkant med 
membran, tilfredsstiller gulvet TEK 
17. 
 

H15 Motfall på et mindre parti under 
servant. 
 

 

H16 Motfall på et mindre parti under 
servant. 
 

 

H20 Bad er feilprosjektert 
 

 

H27 a) For dårlig fall på gulv utenfor 
dusjsonen, bad 3. etasje. 

b) Bad 3. etasje er feilprosjektert.  

a) Om terskel har oppkant med 
membran tilfredsstiller gulvet 
TEK 17. 

 
 

H28 Det mangler sluk kopp til sluket. 
 

 

H56 For dårlig fall på gulv i dusjsonen,  
vann samler seg i en relativt større 
dam etter dusjing. 

Det er et stort avvik fra krav om fall 
på 1:100 i dusjsone med nedsenk. 
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VEDTEKTER 
 

FOR 
 

SAMEIET TILLERENGA PARKERING 
Vedtatt på stiftelsesmøte 25.11.2022 

 
 
1  NAVN OG FORMÅL  
  

Sameiets navn er Sameiet Tillerenga Parkering. 
 
Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, å drive og vedlikeholde sameiets område med 
påstående bygning som inneholder parkeringsplasser, boder, innretninger og installasjoner. 
 

2 SAMEIETS EIENDOM, EIERANDELER OG SAMEIEBRØK 
 

Sameiets eiendom er definert til: 
Parkeringskjeller, gnr 324 bnr 208 snr. 60, i Trondheim kommune. 

  
Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor hver sameier eier ideelle andeler. 
 
Utbygger forbeholder seg retten til at reell andel (eierbrøk) kan utvides/reduseres.  
Selv om utbygger innehar hjemmel, anses eiendommen for overtatt ved at den tas i bruk. 
Sameiet er således forpliktet til å betale kostnader for bl.a. kommunale avgifter, 
eiendomsskatt mm. 
 
Eierandelen er tinglyst på den enkelte matrikkel (eierseksjon), for alle eiendommer med 
rettigheter til Sameiets eiendom. Eierandelene er knyttet til hele sameiets eiendom.  
 
Sameiets eiendom kan overdras trinnvis og etter nærmere ferdigstillelsesplan fra utbygger.  
Inntil alle matrikkelenhetene som skal ha rett til og eierandel i Sameiet er ferdigstilt, innehar 
utbygger Opphus AS, org.nr. 822 222 552, alle nødvendige rettigheter til eiendommen.  
Selv om utbygger innehar hjemmel, anses eiendommen for overtatt ved at den tas i bruk. 
Sameiet er dermed forpliktet til å betale kostnader for bl.a. serviceavtaler, renhold, 
kommunale avgifter, eiendomsskatt mm. 
 
Eierandelene er fordelt etter antall parkeringsplasser og antall boder. Det er knyttet en 
sameiebrøk til hver eierandel: 
 

En parkeringsplass tilsvarer 3 andeler 

En bod tilsvarer 1 andel 

 
Sameierne er: 
 
Seksjonseiere i Sameiet Tillerenga I gnr. 324, bnr. 208 
  
Seksjonseiere i Sameiet Tillerenga II  gnr. 324, bnr. 204   
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Utbygger forbeholder seg retten til at reell andel (eierbrøk) kan utvides/reduseres.   
Nevner utvides trinnvis iht. utvidelsen av eiendommen.  
Nevner ajourføres av styret eller forretningsfører uten vedtak på sameiermøtet. 
 

3 FYSISK BRUK AV SAMEIETS EIENDOM 
 
Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av Eiendommen slik det nærmere er 
bestemt i disse vedtektenes punkter 4 og 5, og har ellers lik rett til å utnytte eiendommens 
fellesarealer til det de er beregnet til eller vanligvis brukt til. 
 
Som Vedlegg 1 følger en bruksrettsplan over Eiendommen med angivelse av fordeling av 
parkeringsplassene og bodene med nummerering. 
Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier og gis fullmakt til å 
endre bruksrettsplanen uten vedtak fra sameiermøtet. Endring i vedlegget krever tilslutning 
fra de berørte rettighetshavere.  
  
Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser og boder 
uten at de berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette. 
 
Eiendommen kan, uten hensyn til om det er undergitt enerett til bruk eller utgjør fellesareal, 
bare nyttes i samsvar med formålet og innenfor de rammer og begrensninger som følger av 
disse vedtekter. Bruken av Eiendommen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre sameiere.  
  
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Eiendommen. Utleie av parkeringsplass 
iht. punkt 5 er ikke å anse som næringsvirksomhet. Det er heller ikke tillatt å drive verksted 
eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert på sameiets 
eiendom. For øvrig vises det til punkt 9 om ordensregler som kan fastsettes av årsmøtet. 
 
Bilvask er ikke tillatt i parkeringsanlegget.  
 
Det er ikke tillatt å parkere mopeder eller MC utover angitte biloppstillingsplasser. 
Sykkelparkering skal kun skje på angitte arealer. Hensetting av gjenstander på sameiets 
fellesarealer er ikke tillatt. Det er ikke tillatt med faste installasjoner i tak ved 
biloppstillingsplasser (f.eks. takboks, kajakk m.m.). 
 
Kameraovervåkning er tillatt i sameiets arealer. Styret har ansvar for at kameraovervåkning 
foregår i henhold til gjeldende regelverk. 

 
4  RETTSLIGE DISPOSISJONER 

 
Alle sameierne vil få sikret en ideell andel i sameiet. Sameieandelen blir tinglyst mot den 
matrikkel som har rettighet i Eiendommen eller kan tinglyses som personlig eierandel.  
 
Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor 
rammen av disse vedtekter. 

 
Enhver rettslig disponering (eierskifte eller utleie) av sameieandel skal uten ugrunnet opphold 
meldes skriftlig til styret og sameiets forretningsfører med opplysning om hva disponeringen 
gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder.  
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Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  
 

5  DISPOSISJONSRETT OVER SAMEIEANDEL  
 
En sameieandel gir rett til bruk av en bestemt parkeringsplass og en bestemt bod i 
Eiendommen. Hver slik sameieandel skal være tildelt et nummer som samsvarer med vedlagte 
bruksrettsplan – Vedlegg 1.  
 
En sameieandel med rett til bod kan bare selges sammen med tilknyttet eierseksjon, med 
mindre annet uttrykkelig følger av disse vedtekter. 
 
Sameieandel med rett til p-plass kan, med mindre den overføres sammen med tilknyttet 
matrikkelenhet, kun overføres til rettighetshaverne jfr. pkt. 2.  
 
Hvis en sameier har en eierandel svarende til flere enn en p-plass og kun har overført én plass 
sammen med seksjonen, kan styret når som helst senere kreve at den eierandel som ikke ble 
overført sammen med seksjonen selges. Kjøper kan kun være seksjonseier i 
eierseksjonssameiene jfr. punkt 2 evt. kan Sameiet kjøpe den ideelle andelen selv. 
Realandelen skal ved et slikt salg selges til markedspris. Ved vurderingen av hva som er 
markedspris, skal det legges stor vekt på de priser som er oppnådd for tilsvarende andeler i 
sameiet de siste 6 måneder forut for salget. 
 
En parkeringsplass i Sameiet kan kun leies ut eller lånes ut til andre rettighetshavere jfr. pkt. 2. 
Utleie eller utlån for mer enn 1 måned av gangen skal på forhånd skriftlig varsles til sameiets 
styre. 
Sameiets styre har rett til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet ved leietakers/låners 
gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til sameiet.   
 
Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk ansvarlig 
med leietaker/låntaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre sameieres 
eiendom i parkeringsanlegget. 
 
Er eiendommen tilrettelagt for installasjon av ladepunkt for el-biler eller ladbare hybridbiler, 
er sameierne forpliktet til å benytte den avtale sameiet har for lading. Kostnader til etablering 
av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte sameier.  
 
Dersom Eiendommen har tilrettelagte parkeringsplasser dimensjonert for kjøretøy tilpasset 
sameiere med nedsatt funksjonsevne, skal det søkes å imøtekomme søknad fra sameiere med 
nedsatt funksjonsevne.  
Styret kan pålegge sameierne å stille sin plass til disposisjon i slike tilfeller. Dette gjelder bare i 
tilfeller der sameieren med nedsatt funksjonsevne disponerer en annen parkeringsplass i 
parkeringskjelleren under sameiets eiendom, og bruksoverlatingen skal skje mot at den 
sameier det gjelder får rett til bruk av denne parkeringsplassen. 
Det er et vilkår at vedkommende med nedsatt funksjonsevne kan dokumentere behovet og 
har tillatelse fra kommunen til ”parkering for forflytningshemmede” eller annen 
tilfredsstillende dokumentasjon.  
 
Styret i Sameiet behandler eventuelle henvendelser som gjelder ovenstående ordning. Styrets 
avgjørelse skal være basert på henvendelse fra sameierne, og styret skal ikke selv initiere bruk 
av ordningen. 
Tildeling skjer etter ansiennitet basert på tidspunkt for søknad/melding om behov for om HC 
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plass er kommet styret i hende. Er ansienniteten lik skjer tildeling ved loddtrekning. 
Dersom en sameier har fått samtykke til å anlegge ladepunkt på en parkeringsplass tilpasset 
nedsatt funksjonsevne (HC plass) uten at sameieren har behov for slik tilrettelagt plass, og 
denne sameieren deretter må foreta et bytte av parkeringsplass med en sameier med 
dokumentert behov for HC plass, skal den sistnevnte sameieren dekke kostnadene tilknyttet 
anleggelse av nytt ladepunkt på den parkeringsplassen som førstnevnte sameier bytter til. 
Kostnadene tilknyttet anleggelse av nytt ladepunkt skal dog likevel dekkes av sameiet dersom 
sameieren med dokumentert behov for HC plass ikke har behov for ladepunkt. 
 

6  SAMEIERMØTE  
 
Sameiets øverste myndighet er sameiermøtet.  
Ordinært sameiermøte skal avholdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
Ekstraordinært sameiermøte skal avholdes når styret finner det nødvendig, eller når minst ti 
prosent av sameierne kommer med skriftlig krav om det og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet. 
 
Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere 
saker som ønskes behandlet.  
Styret innkaller til ordinært sameiermøtet med skriftlig varsel som skal være på minst åtte 
dager og høyst tjue dager. Innkalling til ekstraordinært sameiermøte følger samme frister som 
for ordinært sameiermøte. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært sameiermøte 
med kortere varsel, men varselet kan ikke være kortere enn tre dager. 
Som skriftlig varsel og innkalling regnes også elektronisk kommunikasjon.   
 
Sameiermøtet skal behandle de saker som er angitt i innkallingen til møtet. Uten hensyn til om 
sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære sameiermøtet  

o behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående år 
o behandle innmeldte saker 
o velge styremedlemmer 

 
Styret beslutter hvordan ordinære og ekstraordinære sameiermøter skal gjennomføres. 
Sameiermøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to sameiere som til sammen 
har minst ti prosent av stemmene, krever det. Styret setter en frist for når krav om fysisk møte 
kan settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra sameierne har blitt informert om hvilke saker 
sameiermøtet skal behandle, og må være så lang at sameierne får rimelig tid til å vurdere om 
de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom sameiermøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig 
gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til sameiermøte 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. 
 
Stemmegivning på sameiermøtet:  
Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett iht. sin 
sameiebrøk, jfr pkt. 2. 
 
Stemmegivningen kan skje ved fullmakt. 
For deltakere i Sameiet som er eierseksjonssameier utøves enhver prosessuell rettighet i 
Sameiet, herunder oppmøte og stemmegivning i sameiermøtet, gjennom eierseksjonssameiets 
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styrerepresentant.  
Styrerepresentantene for de ulike eierseksjonssameiene har samme antall stemmer som antall 
ideelle andeler som er tilknyttet deres sameie i Eiendommen.  
 
Sameiermøtet er vedtaksført med det antall sameieandeler som møter.  
 
Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart unødvendig 
eller det foreligger gyldig forfall. 
 
Styrelederen leder sameiermøtet med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke være sameier.  
 
Sameiermøtets vedtak og dissenser som forlanges protokollert lagres i protokoll. Møtelederen 
og minst én sameier som utpekes av sameiermøtet, blant dem som er til stede, skal 
underskrive protokollen. 
 
Styret skal sørge for at sameiermøteinnkallinger og protokoller er tilgjengelige for sameierne. 
Digitale løsninger anses som gyldig medium for tilgjengeliggjøring. 
 
Sameiermøtets vedtak fattes med alminnelig flertall med følgende unntak, som 
krever minst to tredjedeler av de avgitte stemmer: 
o endring av vedtektene, 
o ombygging, påbygging eller andre endringer av installasjoner, innretninger og friarealer på 

sameiets område som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
o vedtak om at enkelte medlemmer gis disposisjonsrett til deler av området, dog under 

forutsetning av at de aktuelle medlemmer i så fall selv må dekke kostnadene tilknyttet 
deres bruk, 

o andre tiltak som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for medlemmer på mer enn 
femten prosent av årets budsjetterte inntekter. 

 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse medlemmer 
eller andre en urimelig fordel på andre medlemmers bekostning. 
 

7  SAMEIETS STYRE 
 
Sameiet skal ha et styre på inntil 5 medlemmer. Styret skal bestå av en leder og inntil fire 
andre medlemmer. Det kan velges inntil to varamedlemmer.  
Styremedlemmer skal utgå fra styrene i tilknyttede eierseksjonssameier. Dersom et 
styremedlem fratrer sitt verv i eierseksjonssameiet, må vedkommende også fratre sitt verv i 
dette sameiet. Fungerende/påtroppende medlem skal da tre inn i det ledige vervet. 
 
Styremedlemmene velges for to år om det ikke ved den enkelte valg settes en kortere periode. 
Varamedlemmene velges for ett år. 
Ved første styrevalg kan det velges et interimsstyre med 1 styreleder og 1 styremedlem for ett 
år.  
 
Styrets leder velges særskilt. Styret konstituerer seg selv. 
 
Sameiermøtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.  
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Styret skal blant annet: 
o iverksette sameiermøtets vedtak og bestemmelser 
o stå for sameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser  
o forvalte område herunder sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel og 

kontroll med økonomien 
o sørge for at eiendommen er forsvarlig forsikret i godkjent forsikringsselskap 
o inngå driftsavtaler for å ivareta sameiets vedlikeholdsansvar, evt. ansettelser herunder 

gi instruks for dem, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi 
dem avskjed 

o representere Sameiet utad. 
 

Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene forlanger det. 
Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtene. Styrets vedtak skal 
protokollføres, likeså alle dissenser som forlanges protokollert. Protokollen skal underskrives 
av de frammøtte styremedlemmer.  
 
Styret har disposisjonsrett over sameiets midler til alminnelige administrative formål og rett til 
å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på sameiermøtet.  
 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er tilstede. 
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 representerer sameiet og forplikter sameiet med underskrift av to styremedlemmer i 
fellesskap. Styret kan gi prokura. 
 

8 FELLESKOSTNADER 
  

Sameiet har eget driftsregnskap.  
 
Kostnader forbundet med drift og vedlikehold av eiendommen er felleskostnader. 
Felleskostnader fordeles etter eierbrøk, dvs i forhold til det antall parkeringsplasser den 
enkelte sameier disponerer og antall boder som man disponerer.  
 
Styret i sameiet fastsetter beløpene som innbetales. Beløpene fastsettes ut fra vedtatt 
budsjett.  
 
Felleskostnader betales fra overtakelsesdato av eierseksjon/matrikkelenhet/eierandel. 
 
Som fellesutgifter anses blant annet: 

o forsikring 
o kostnader til drift og vedlikehold av eiendom og tekniske anlegg 
o eiendomsskatt og kommunale avgifter 
o belysning/strøm 
o drift- og service av kjøreport 
o renhold av kjøreareal/dekke 

 
Unnlatelse av å betale felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig mislighold. 
 
Det kan vedtas av sameiet driftes av Sameiet Tillerenga I gnr 324 bnr 208. Det skal i så fall 
føres et eget underregnskap for Sameiet. Underregnskapet skal inneholde en oversikt over 
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alle inntekter og kostnader ved driften og fordele kostnadene på sameierne. Kostnader 
forbundet med slikt underregnskap dekkes av Sameiet.   
 

9  ORDENSREGLER 
 
Sameiermøtet kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen 
av sameiets formål. 
 

10  OPPLØSNING 
 
Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 
15. 
 

11  DIVERSE BESTEMMELSER 
 
Ved salg av sameieandeler eller seksjoner med sameieandel i Sameiet, plikter selger å 
informere kjøper om disse vedtekter. 
 

12 OPPSTARTSBESTEMMELSE 
   

Inntil alle eierseksjonssameiene som skal ha rett til og eierandel i parkeringskjelleren, er 
ferdigstilt, innehar utbygger Opphus AS alle nødvendige rettigheter til eiendommen herunder 
grunnbokshjemmel. Utbygger forbeholder seg retten til at reell andel (eierbrøk) kan 
utvides/reduseres.  
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Byggesakskontoret
Dokumentnr.: BYGG-20/80209-56

Postadresse: Besøksadresse: Telefon: Organisasjonsnummer:
TRONDHEIM KOMMUNE Erling Skakkes gate 14 +47 72542500      NO 989 091 565
Byggesakskontoret Trondheim
Postboks 2300 Torgarden E-postadresse: byggesak.postmottak@trondheim.kommune.no
7004 Trondheim Internettadresse: www.trondheim.kommune.no/byggesakskontoret

ARCHUS ARKITEKTER AS

Pilestredet 75C
0354 OSLO

Vår saksbehandler
Knut Auganes

Saksnummer
BYGG-20/80209
oppgis ved alle henvendelser

Kontaktperson
Anja Lian  

Dato
20.09.2023

Tiller-ringen 156 A-V, 162 A-S, midlertidig brukstillatelse 

Eiendom 
(gnr/bnr/fnr/snr): 324/208/0/0
Bygningsnummer: , , 300793513, 300793374, 300793476, 300793511, 300793534, 300793373, 

300793512, 300793537, 300793390, 300793473, 300793507, 300793523, 
300793386, 300793475, 300793510, 300793533, 300793469, 300793516, 
300793472, 300793517, 300793372, 300793514, 300793515, 300793398, 
300793399, 300793396, 300793397, 300793395, 300793312, 300793434, 
300793309, 300793438, 300793430, 300793432, 300793294, 300793455, 
300793370, 300793428, 300793456, 300793303, 300793453, 300793300, 
300793454, 300793366, 300793364, 300793451, 300793369, 300793463, 
300793367, 300793467, 300793292, 300793324, 300793410, 300793459, 
300793285, 300793321, 300793461, 300793352, 300793404, 300793407, 
300793458, 300793277, 300793400, 300793402, 300793283, 300793316, 
300793279, 300793506, 300793272, 300793504, 300793268, 300793505, 
300793502, 300793503, 300793427, 300793530, 300793531, 300793262, 
300793420, 300793525, 300793260, 300793424, 300793528, 300793413, 
300793362, 300793415, 300793524, 300793356, 300793353, 300793361, 
300793360, , 

Ansvarlig søker: ARCHUS ARKITEKTER AS
Tiltakshaver: OPPHUS AS

VEDTAK
Byggesakskontoret godkjenner søknaden om midlertidig brukstillatelse. 

Vi viser til plan- og bygningsloven § 21-10. 

Alle parter kan klage på vedtaket innen 3 uker. Se orientering nedenfor om rett til å klage på 
forvaltningsvedtak.

Med hilsen
TRONDHEIM KOMMUNE

Elisabeth Høyem
bygningssjef

Knut Auganes
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift
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   Side 2
TRONDHEIM KOMMUNE Saksnummer Dato  
Byggesakskontoret BYGG-20/80209 20.09.2023

Dokumentnr.: BYGG-20/80209-56

Kopimottaker: OPPHUS AS

SAKSBEHANDLING MED BEGRUNNELSE FOR VEDTAK

Vi mottok søknaden 01.08.2023. Søknaden er komplettert 19.09.2023. 

Dokumentasjon mottatt samme datoer ligger til grunn for vår behandling av søknaden. 
Oversiktsplan, datert 23.08.2023 

I e-post datert 19.09.2023 er det bekreftet at tiltaket har tilstrekkelig sikkerhetsnivå til å bli 
tatt i bruk 

Kommunen kan gi midlertidig brukstillatelse når det gjenstår mindre vesentlig arbeid og 
dokumentasjonen er tilfredsstillende. Vi viser til plan- og bygningsloven § 21-10. 

Ut fra mottatt dokumentasjon vurderer Byggesakskontoret at vi kan gi midlertidig 
brukstillatelse for 
følgende deler av tiltaket: 
- Rekke nr. 01, 02, 07 og 08, Tiller-ringen 156 A-V, 162 A-S

Følgende arbeid gjenstår fram mot ferdigattest: 
- Øvrige deler av tiltaket 

Dere må utføre arbeidet som gjenstår innen 15.10.2023. 

GEBYRER OG VIDERE OPPFØLGING

Gebyrer og avgifter
Vi ber om at dere betaler gebyrer og avgifter (jf. fakturaer) innen fristen.  Ved en eventuell 
klage må også gebyrer og avgifter betales.

Gebyrregulativet finnes på kommunens nettside: www.trondheim.kommune.no/prisliste-for-
bygging.

ORIENTERING OM RETT TIL Å KLAGE PÅ FORVALTNINGSVEDTAK

Klagerett 
Dere har rett til å klage på vedtaket. 

Hvem kan dere klage til? 
Klagen sendes Byggesakskontoret. Hvis Byggesakskontoret ikke tar klagen til følge, vil den bli 
oversendt til bygningsrådet for behandling. Dersom bygningsrådet ikke tar klagen til følge vil 
den bli oversendt til Statsforvalteren i Trøndelag for endelig avgjørelse.

Klagefrist 
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   Side 3
TRONDHEIM KOMMUNE Saksnummer Dato  
Byggesakskontoret BYGG-20/80209 20.09.2023

Dokumentnr.: BYGG-20/80209-56

Klagefristen er 3 uker fra den dag dere mottok vedtaket. Det er tilstrekkelig at klagen er 
postlagt før fristen går ut. Dersom dere klager så sent at det kan være uklart for oss om dere 
har klaget i rett tid, bør dere oppgi datoen for når dere mottok dette brevet. Dersom dere 
klager for sent, kan vi se bort fra klagen. Dere kan søke om å få forlenget fristen. I så fall må 
dere oppgi årsaken til at dere ønsker dette. 

Rett til å kreve begrunnelse 
Dersom dere mener Byggesakskontoret ikke har begrunnet vedtaket, kan dere kreve en slik 
begrunnelse før fristen går ut. Ny klagefrist blir da regnet fra den dagen dere mottar 
begrunnelsen. 

Innholdet i klagen 
Dere må presisere: 
- hvilket vedtak dere klager over 
- årsaken til at dere klager 
- den eller de endringer som dere ønsker 
eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen. 

Klagen må undertegnes. 

Utsetting av gjennomføringen av vedtaket 
Selv om dere har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomføres straks. Dere kan imidlertid 
søke om å få utsatt gjennomføringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er 
avgjort, jf. forvaltningsloven § 42. 

Rett til å se saksdokumentene og til å kreve veiledning 
Med visse begrensninger har dere rett til å se dokumentene i saken. Reglene om dette finnes i 
forvaltningslovens §§ 18 og 19. Dere må i tilfelle ta kontakt med Byggesakskontoret. 
Byggesakskontoret kan gi nærmere veiledning om adgangen til å klage, om framgangsmåten 
og om reglene for saksbehandling. 

Kostnader ved klagesaken 
Det er adgang til å kreve dekning for vesentlige kostnader i forbindelse med klagesaken. 
Forutsetningen er da vanligvis at vedtaket blir endret til gunst for en part. Reglene om 
erstatning for sakskostnader finnes i forvaltningsloven § 36. Klageinstansen kan orientere 
dere om retten til å kreve slik dekning.
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Byggesakskontoret
Dokumentnr.: BYGG-20/80209-72

Postadresse: Telefon: Organisasjonsnummer:
TRONDHEIM KOMMUNE +47 72542500      NO 989 091 565
Byggesakskontoret
Postboks 2300 Torgarden E-postadresse: byggesak.postmottak@trondheim.kommune.no
7004 Trondheim Internettadresse: www.trondheim.kommune.no/byggesakskontoret

ARCHUS ARKITEKTER AS

Pilestredet 75C
0354 OSLO

Vår saksbehandler
Knut Auganes

Saksnummer
BYGG-20/80209
oppgis ved alle henvendelser

Kontaktperson
Geir Egil Paulsen  

Dato
01.03.2024

Movollflata 2-8, Tiller-ringen 156-162, krav om ferdigstillelse av tiltak

Eiendom 
(gnr/bnr/fnr/snr): 324/54/0/0, 324/204/0/0, 324/117/0/0, 324/208/0/0
Bygningsnummer: , , 300793513, 300793374, 300793476, 300793511, 300793534, 300793373, 

300793512, 300793537, 300793390, 300793473, 300793507, 300793523, 
300793386, 300793475, 300793510, 300793533, 300793469, 300793516, 
300793472, 300793517, 300793372, 300793514, 300793515, 300793398, 
300793399, 300793396, 300793397, 300793395, 300793312, 300793434, 
300793309, 300793438, 300793430, 300793432, 300793294, 300793455, 
300793370, 300793428, 300793456, 300793303, 300793453, 300793300, 
300793454, 300793366, 300793364, 300793451, 300793369, 300793463, 
300793367, 300793467, 300793292, 300793324, 300793410, 300793459, 
300793285, 300793321, 300793461, 300793352, 300793404, 300793407, 
300793458, 300793277, 300793400, 300793402, 300793283, 300793316, 
300793279, 300793506, 300793272, 300793504, 300793268, 300793505, 
300793502, 300793503, 300793427, 300793530, 300793531, 300793262, 
300793420, 300793525, 300793260, 300793424, 300793528, 300793413, 
300793362, 300793415, 300793524, 300793356, 300793353, 300793361, 
300793360, , 

Ansvarlig søker: ARCHUS ARKITEKTER AS
Tiltakshaver: OPPHUS AS

Byggesakskontoret viser til Dokumentnr.: BYGG-20/80209-70, Movollflata 2-8, Tiller-ringen 
156-162, avslag på søknad om ferdigattest, samt Dokumentnr.: TILSYN-23/83593-6, 
324/54/0/0 Nedre Sjetnan, felt B2, B3, B4, tilsynsrapport. 

I Dokumentnr.: TILSYN-23/83593-6, 324/54/0/0 Nedre Sjetnan, felt B2, B3, B4, tilsynsrapport, 
heter det, under avsnitt for konklusjon:

Utomhusplan - prosjektering og utførelse, produktdokumentasjon
- Befaringen avdekket flere avvik fra gjeldende utomhusplan i byggesak, datert 26.08.2019. 

Omfanget av avvikene førte til en endring av utomhusplan som prosjekteringsgrunnlag. 
Ny utomhusplan ble brukt som arbeidsgrunnlag for utførelsen, men planen ble ikke sendt 
inn ved søknad om ferdigattest (02.11.2023).

- Produktdokumentasjon av grus og annet dekke gir ikke entydig svar som viser at 
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   Side 2
TRONDHEIM KOMMUNE Saksnummer Dato  
Byggesakskontoret BYGG-20/80209 01.03.2024  

Dokumentnr.: BYGG-20/80209-72

funksjonskrav i TEK17 kap. 8 er ivaretatt jf. SAK10 § 12-4 c.

- Dokumentasjon av utførelsen viser at utearealene i hovedsak er utført i tråd med 
prosjekteringen. Det er valgt et dekke ved inngangspartiene som ikke synes å være egnet 
for formålet.

- Utførelsen av adkomsten til p-kjeller har blitt gjort på en måte at innkjøring er vanskelig 
og føres til skader på bilen. Byggesakskontoret vil be ansvarlig prosjekterende og 
utførende å vurdere om løsningen bør utbedres.

Overvannshåndtering:
- Kravene for overvannshåndtering i TEK17 §§ 13-11, 15-8 er ivaretatt.

Fjernvarme og avfallssug:
- Det mangler tilkobling av fjernvarme for felleshus. I søknad om ferdigattest (17.10.2023) 

er det ikke angitt avvik i energiforsyning for felleshuset.

- Avfallssugsystemet er ikke tatt i bruk, og det er tatt i bruk en midlertidig avfallsløsning i 
form av frittstående containere.

Avfallshåndteringen i byggesak (byggeavfall):
- TEK17 § 9-6, 9-9 og SAK10 § 5-5 h er ikke ivaretatt. Det følges opp i byggesak BYGG-

20/80209 på grunn av avslått ferdigattest.

Med hensyn på ferdigstillelse av tiltaket har Byggesakskontoret følgende merknader til 
forholdene:

Utomhus
Byggesakskontoret bemerker at tiltakshaver har mulighet til å ferdigstille tiltaket etter sist 
godkjente utomhusplan, datert 26.08.2019. Dersom dette ikke er ønskelig gjør 
Byggesakskontoret oppmerksom på at endringer i utomhusplanen, som har kommet til etter 
siste godkjenning, anses som søknadspliktige. Byggesakskontoret kan videre ikke se at blant 
annent dekke ved innganger er i henhold til TEK17 § 8-1. Opparbeidet uteareal
Opparbeidet uteareal skal utformes slik at det er tilstrekkelig egnet til sin funksjon.

Ved en søknad om endring gjør Byggesakskontoret oppmerksom på at privatrettslige forhold 
må være avklart med hjemmelshavere ved samtykke eller lignende. Dersom det fremstår som 
klart for bygningsmyndigheten at tiltakshaver ikke har de privatrettslige rettigheter som 
søknaden forutsetter skal søknaden avvises i henhold til Plan- og bygningsloven § 21-6.

Byggesakskontoret forutsetter at atkomst til parkeringskjeller utbedres slik at denne er 
tilstrekkelig egnet til sin funksjon, jf. TEK 17 § 8.1. Samt at dokumentasjon på utbedring 
mottas med søknad om ferdigattest.

Fjernvarme
I henhold til KPA § 24.1 skal bebyggelsen tilknyttes fjernvarme. Vi ber om at forholdet rettes. 
Tiltakshaver har mulighet til å søke om dispensasjon fra bestemmelsen. En søknad må i så fall 
være vedlagt en uttalelse fra Statkraft Varme. Privatrettslige forhold må være avklart med 
hjemmelshavere.
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   Side 3
TRONDHEIM KOMMUNE Saksnummer Dato  
Byggesakskontoret BYGG-20/80209 01.03.2024  

Dokumentnr.: BYGG-20/80209-72

Avfallssug
Vi ber om at forholdet rettes. Dersom forhold utenfor tiltakshavers kontroll påvirker dette ber 
vi om beskjed. 

Avfallshåndtering
Vi ber om å motta avfallsplan og sluttrapport

Byggesakskontoret har ansvar for å tilse at alle søknader avsluttes med ferdigattest. I 
vedkommende sak er det gitt midlertidig brukstillatelse med en frist til 15.10.2023 for 
ferdigstillelse. Vi kan ikke se at fristen er overholdt.

Byggesakskontoret har forståelse for at de gjenstående forhold i byggesaken kan ta noe tid å 
ferdigstille. Vi gjør imidlertidig med dette beskjed om at vi i henhold til plan- og 
bygningsloven (pbl) § 21-10 vil vurdere å gi sanksjoner etter kapittel 32 dersom gjenstående 
arbeider ikke blir utført og søknad om ferdigattest ikke er mottatt innen 31.08.2024.

Vi ber om at saken følges opp slik at dette ikke blir nødvendig.

Henvendelser kan gjøres til Knut Auganes som kan treffes på telefon 47 51 02 06. Vennligst 
oppgi saksnummer BYGG-20/80209 ved alle henvendelser.

Med hilsen
TRONDHEIM KOMMUNE

Elisabeth Høyem
bygningssjef

Knut Auganes
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Vedlegg:  ~ TILSYN-23_83593-6 324_54_0_0 Nedre Sjetnan, felt B2, B3, B4, 
tilsynsrapport 1686553_27_1

Kopimottaker: OPPHUS AS
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Areal og koordinater

Areal: 10740,40 Arealmerknad: 

Representasjonspunkt:     Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32                     Nord: 7026274,36       Øst: 570353,54

Ytre avgrensning

Grensepunkt/Grenselinje Merke nedsatt i/ Grensepunkttype/

Løpenr Nord Øst Lengde Hjelpelinjetype Målemetode Nøyaktighet Radius

1 7026328,82 570426,98 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10

3,74 Ikke hjelpelinje 10

2 7026325,18 570427,80 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10

10,05 Ikke hjelpelinje 10

3 7026315,33 570429,80 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10

13,74 Ikke hjelpelinje 10

4 7026301,81 570432,27 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10

12,58 Ikke hjelpelinje 10

5 7026289,39 570434,27 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10

13,21 Ikke hjelpelinje 10

6 7026276,32 570436,17 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10

14,06 Ikke hjelpelinje 10

7 7026262,38 570437,99 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10 402,60

58,36 Ikke hjelpelinje 10

8 7026250,79 570380,84 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10 834,60

58,89 Ikke hjelpelinje 10

9 7026233,83 570324,46 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

23,04 Ikke hjelpelinje 10

10 7026256,03 570318,31 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

1,63 Ikke hjelpelinje 10

11 7026257,60 570317,89 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

22,43 Ikke hjelpelinje 10

12 7026251,69 570296,25 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

24,13 Ikke hjelpelinje 10

13 7026228,07 570301,20 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10 834,60

40,36 Ikke hjelpelinje 10

14 7026219,89 570261,68 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10 97,30
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52,58 Ikke hjelpelinje 10

15 7026259,53 570228,11 Ikke spesifisert Umerket 18 Tatt fra plan 10

58,73 Ikke hjelpelinje 10

16 7026278,86 570283,57 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

31,58 Ikke hjelpelinje 10

17 7026289,25 570313,39 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

24,64 Ikke hjelpelinje 10

18 7026297,36 570336,66 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

20,04 Ikke hjelpelinje 10

19 7026303,95 570355,58 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

21,67 Ikke hjelpelinje 10

20 7026311,08 570376,05 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

21,13 Ikke hjelpelinje 10

21 7026318,03 570396,00 Ikke spesifisert Umerket 96 GPS kinematisk (Real time kinematic) 10

32,81 Ikke hjelpelinje 10
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Trondheim

KARTUTSNITT

Målestokk

1:1500

Eiendom: Gnr: 324 Bnr: 208 Fnr: 0 Snr: 16

Adresse: Tiller-ringen 162A

7091 TILLER

Annen info:

04.03.2024 10:20:05 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Hekk Teiggrense god nøyaktighet Teiggrense dårlig nøyaktighet

Teiggrensepunkt Gatelys (belysningspunkt) Mast

Skap Bygningsdelelinje Bygningslinje

Grunnmur Låvebru Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Veranda Flaggstang Gjerde

Loddrett mur Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Gangveg Byggetiltak Takoverbygg

Udefinerte bygg Bolig Bygning under bakken

Fiskeri og landbruk Garasje og uthus Annen næring

Husnummer Husnummer med bokstav Matrikkelnummer

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant Gangveg

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Elv og bekk

Kanal og grøft Gang- og sykkelveg Veg

Svømmebasseng Høydekurve Forsenkningskurve

Forsenkningskurve Høydekurve Seksjonert grunneiendom

Eiendomsinfo Traktorveg
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1500

Eiendom: Gnr: 324 Bnr: 208 Fnr: 0 Snr: 16

Adresse: Tiller-ringen 162A

7091 TILLER

Annen info:
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Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt linje - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - under

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - under

bakkenivå

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Udefinert bygning Bygning Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn . Plan dispensasjon punkt RpFormålGrense

RpGrense RpSikringGrense Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Bygg, kulturminner, mm som

skal bevares

Byggegrense Bebyggelse som inngår i

planen

Regulert senterlinje Frisiktlinje Bru

Måle- og avstandslinje RpBestemmelseOmråde Frisikt

Boligbebyggelse Renovasjonsanlegg Lekeplass

Veg Kjøreveg Fortau

Gatetun Gang-/sykkelveg Annen veggrunn - grøntareal

Holdeplass/plattform Parkering Grønnstruktur

Turveg Friområde LNFR areal for nødvendige

tiltak for næringsvirksomhet

basert på gårdens

ressursgrunnlag

RpFormålGrense RpGrense Byggegrense

Parkeringshus/-anlegg Traktorveg Gang- og sykkelveg

Veg
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Trondheim

PlanOversikt

Målestokk

1:1500

Eiendom: Gnr: 324 Bnr: 208 Fnr: 0 Snr: 16

Adresse: Tiller-ringen 162A

7091 TILLER

Annen info:
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Tegnforklaring

Udefinert bygning Bygning Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn . Traktorveg Gang- og sykkelveg

Veg RpOmråde vedtatt - under

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå
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Trondheim

Kommuneplanens arealdel 2012-2024

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 324 Bnr: 208 Fnr: 0 Snr: 16

Adresse: Tiller-ringen 162A

7091 TILLER

Annen info:
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Udefinert bygning Bygning Bestemmelsesområde

parkering og uterom

Bestemmelsesområde

nidelvkorridoren

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Gangveg - På bakken -

Nåværende

Turvegtrase - På bakken -

Nåværende

Turvegtrase - På bakken -

Framtidig

Kollektivtrase  - På bakken -

Nåværende

Bevaring kulturmiljø Boligbebyggelse - Nåværende Offentlig eller privat

tjenesteyting - Nåværende

Grav- og urnelund -

Nåværende

Boligbebyggelse - Framtidig Grønnstruktur - Nåværende

Grønnstruktur - Framtidig LNFR for tiltak basert på

gårdens ressursgrunnlag -

Nåværende

Bruk og vern av sjø og

vassdrag med tilhørende

strandsone - Nåværende

Gang- og sykkelveg Veg
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

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

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

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

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

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

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



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

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

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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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  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

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 4 200/4 600/5 000 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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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Tiller‑ringen 162B
7091 TILLER

Aktiv Eiendomsmegling
Kirsti Næss Olsen

464 00 865
kirsti.olsen@aktiv.no 
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