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Fagerheim ‑ Lys og trivelig  
leilighet med 2 soverom.  
Vannbåren varme.  
Terrasse. Heis 
Trivelig leilighet med gjennomgående god standard
Vannbåren varme inkl i felleskostanden
Heis og parkeringskjeller 
Romslig terrasse
Velkommen på visning

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 850 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 1 621 900,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 473 290,‑
Felleskostn.:	 Kr 15 478,‑
Selger:	 Espen Andreas Dahl
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2015
BRA‑i/ BRA Total	  71/ 76 kvm
Tomtstr.:	 6371 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 188, bnr. 129
Andelsnr.:	 6
Oppdragsnr.:	 1708230341

Tomas Høin
Eiendomsmegler

Mobil	 481 45 822
E‑post	 tomas.hoin@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Steinkjer
Torggata 2, 7713 Steinkjer. TLF. 474 79 990
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 71 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 76 kvm
TBA: 10 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 71 kvm Bod, entré, bad, stue/ kjøkken og 2 soverom
BRA‑e: 5 kvm Ekstern bod

TBA fordelt på etasje
2. etasje
10 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Boligbygg med flere boenheter
Det opplyses om at det er en biloppstillingsplass tilhørende leiligheten i felles  
garasjeanlegg under Risgropa 7. Opplyst av eier. Areal på ekstern bod er opplyst som  
BRA‑e.

Byggetegninger: Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: Undertegnede har kun sett tegninger av Risgropa 7, og de tegningene  
avviker fra Risgropa 9 ved at det er et "utstikk" ved terrassen, noe som ikke er på  
Risgropa 9. Det foreligger en ferdigattest fra 2015, så det er ingen grunn til å tro at  
bygget ikke er oppført i henhold til godkjenning.

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år? Ja
Kommentar: Se punkt om "Tilbygg/ modernisering".

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023).
De forskjellige rom i boligen er beskrevet av takstmann etter dagens bruk av rommet  
på befaringstidspunktet, selv om bruken av rommet kan være i strid med tidligere eller  
gjeldende byggeforskrifter. Benevnelsen av de enkelte rom fastsettes etter skjønn fra  
takstmann. Nærmere beskrivelse av arealbegrepene følger under, samt i  
tilstandsrapport.
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BRA‑i: Internt bruksareal er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for  
eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom  
disse. Dersom boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal  
de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA‑i. Et eksempel på dette kan være  
en enebolig med adskilt utleieenhet. 
 
BRA‑e: Eksternt bruksareal er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen  
inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhører boenheten, men som ikke  
er direkte tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan for eksempel være garasje,  
naust eller utvendig bod. 
 
BRA‑b: Innglasset balkong er innglassede balkonger, verandaer, og altaner som  
disponeres av boenheten. 
 
Andre arealer (ikke en del av bruksareal)
TBA: Terrasse‑ og balkongareal er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne  
balkonger som er tilknyttet av boenheten. 
 
GUA: Boligens gulvareal er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhøyde. ALH  
er areal uten krav til minste himlingshøyde. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
6371 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for borettslaget på Ca.6 371kvm iht. matrikkelbrev fra kommunen.

Felles eiertomt for borettslaget. Tomtestørrelse/ ‑areal er hentet fra matrikkelutskrift  
(basert på oppmåling i digitalt kart). Det gjøres oppmerksom på at denne type  
arealangivelse (med tilhørende kart) kan være upresis og at man dermed kan få avvik i  
både areal og grenser ved en eventuell fremtidig oppmåling. Mangel grunnet avvikende  
grenser og/ eller arealsvikt kan derfor ikke påberopes.

Beliggenhet
Risgropa 9E ligger i et attraktivt område i Steinkjer, ca. 3 km fra sentrum, med enkel  
tilgang til både natur og byliv. Området er ideelt for familier med gangavstand til  
barnehager, skoler og idrettsanlegg. Byafossen skole for barnetrinnet ligger kun 12  
minutters gange unna, mens Steinkjer ungdomsskole og videregående skole er  
tilgjengelige innen 21 minutters gange. For de yngste barna er Byafossen barnehage  
en kort 12 minutters spasertur fra eiendommen.

5Risgropa 9E



Offentlig transport er lett tilgjengelig, med Fagerheim bussholdeplass kun 100 meter  
fra boligen, som gir enkel tilgang til linje 733. Steinkjer stasjon, som ligger 2,9 km unna,  
tilbyr togforbindelser via linje F7 og R70, og kan nås på 6 minutter med bil. For de som  
reiser ofte, er Namsos lufthavn og Trondheim Værnes henholdsvis 1 time og 13  
minutter og 1 time og 22 minutter unna med bil.

Dagligvarehandelen er praktisk med Bunnpris Guldbergaunet og Rema 1000  
Guldbergaunet innen kort avstand, henholdsvis 1,6 km og 1,9 km fra boligen. Begge  
tilbyr posttjenester via PostNord. For de som er aktive, er Fagerheim skole med  
aktivitetshall og fotballbane bare 3 minutters gange unna, mens Byafossen stadion  
ligger 1 km fra eiendommen.

Risgropa 9E tilbyr en perfekt balanse mellom rolig boligliv og nærhet til nødvendige  
fasiliteter, med gode transportmuligheter og et bredt spekter av servicetilbud i  
nærheten.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning. Lett, bakkefri adkomst

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Bygningssakkyndig
Norconsult AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er en leilighet oppført i 2015. Den har aluminiumsvinduer med 3‑lags glass,  
samt en malt hovedytterdør og en malt balkongdør i tre med noe aluminium. Det er  
etablert en terrasse i impregnert trevirke. Terrassen er festet til husveggen og  
opplagret på en frontdrager understøttet av søylepunkter.
På terrassens underside er det etablert metallplater med fall til takrenne. Etasjeskillere  
er av trebjelkelag.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Det er påvist skader på overflater.
Det registreres skade på parkettgulv ved skyvedørsgarderobe i entre. Det registreres  
stedvis oppsprekking av parkett. Det registreres stedvis skrapemerker ved/ på dører  
etter husdyr.Det registreres til dels store mengder hull i vegger etter tidligere  
vegghengt utstyr/ bilder.
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‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
Avvik: Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
Det registreres noe fuktsvellinger på baderomsdør, samt noe slitasje etter husdyr ‑ som  
også nevnt under punkt om overflater i rapporten.

‑ Våtrom ‑ 2. ETASJE > BAD ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det registreres hulrom under noen fliser i dusjsonen.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Det registreres sen avrenning fra servant på badet.

Informasjon hentet fra tilstandsrapport datert 19.01.2026, utført av takstingeniør  
Tommy Berg

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2022.

1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom?
Ja
Beskrivelse: Det er registrert hulrom under noen av flisene i dusjsone

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: E‑nor Installasjon, 2024
Beskrivelse: Det er montert ekstra stikkontakter på soverom. Det er montert  
spotskinne på stue. Det er montert elbillader på garasjeplassen tilhørende leiligheten i  
blokk 2

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold
BRA‑i 71 kvm: Bod, entré, bad, stue/ kjøkken og 2 soverom
BRA‑e 5 kvm: Ekstern bod
TBA 10 kvm: Terrasse og balkongareal
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Standard
Kjøkken 2. etasje:
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og benkeplate i laminat. Kjøkkenet er  
utstyrt med kjøkkenventilator med avtrekk ut, vannstoppsystem og komfyrvakt.  
Hvitevarer som oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn er integrert. Kjøl/ 
fryseskapet er ikke integrert. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i  
salgsoppgaven.

Bad 2. etasje:
Flislagt baderom fra ca. 2010 med elektriske varmekabler i gulv og himlingsplater i  
taket. Badet er utstyrt med innredning med nedfelt servant, toalett og innfellbare  
dusjvegger. Det er opplegg for vaskemaskin. Rommet har balansert ventilasjon.

Innvendige overflater:
Gulv: Parkett.
Vegger: Malte plater.
Himling: Himlingsplater.

Tekniske installasjoner:
‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Besiktiget i rørskap.
‑ Avløpsrør: Det er avløpsrør av plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har balansert ventilasjon.
‑ Vannbåren varme: Det er etablert vannbåren varme via radiatorer. Oppvarming av  
vannet er via felles fyringsanlegg i bygget.

Informasjon hentet fra tilstandsrapport datert 19.01.2026, utført av takstingeniør  
Tommy Berg

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
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2023:
• Monterte spilevegg på stue og malte det ene soverommet. Egeninnsats.
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2022:
• Monterte spotskinner. Egeninnsats/ Enor. Eier var elektrikerlærling på det tidspunktet.

Parkering
Det medfølger en fast parkeringsplass i parkeringskjeller. Det er heis fra  
parkeringskjeller. Se vedlagte skriv for parkering på fellestomt.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind Forsikring AS, polisenummer 34655281

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/ m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/ m3. Alt1: Selger har foretatt radonmåling og målinger  
viser en verdi på .... Bg/ m3. Alt2: Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

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

Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring, samt tilbyr andre forsikringer 
‑ Help Forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler leverer salgsstøttesystemet, herunder elektronisk løsning for budgivning
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Energi
Oppvarming
Vannbåren varme og strøm. 
Vannbåren oppvarming. Boligen har radiatorer som er tilknyttet et felles fyringsanlegg i  
bygget. Elektriske varmekabler er installert på badet. 
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg‑/ Fastmonterte ovner, så følger det  
heller ikke med ovner i handelen for disse. 

Energimerke
C

Informasjon om 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.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 850 000

Omkostninger kjøper
850 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 621 900 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 471 900 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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2 473 290 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 482 190 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 484 990 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 702 086 for år 2021

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 527 508 for år 2021

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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 (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud om 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.
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Renter, felles bygningsforsikring, kommunale avgifter, drift og vedlikehold.

‑ Totalbeløp felleskostnader: 15 478 kr i måneden
‑ Felleskostnad renter: 5 573 kr i måneden
‑ Felleskostnad driftsdel: 4 387 kr i måneden
‑ Felleskostnad avdrag: 4 444 kr i måneden
‑ Velforeningskontingent: 400 kr i måneden
‑ Tillegg elektroniske fellesavtaler: 674 kr i måneden
‑ Første avdrag på fellesgjelden forfaller til betaling 01.07.2024. Total felleskostnad vil  
etter første avdrag bli ca. kr 14 868,‑ ut i fra disse betingelser.
‑ Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 15 478

Felleskostnader etter avdragsfri periode
14868

Andel Fellesgjeld
Kr 1 621 900

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
12.01.2026

Andel fellesformue
Kr 55 631

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Borettslaget Ristunet 2

Organisasjonsnummer
915717292
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Andelsnummer
6

Om borettslaget
Borettslaget Ristunet 2 i Steinkjer kommune består av 8 andeler. Selskapet har  
organisasjonsnummer 915717292. Forretningsfører er TOBB.

Det er pliktig medlemskap i Ristunet Velforening. Borettslaget betaler felleskostnader  
til velforeningen for tjenester som angår fellesareal, eksempelvis brøyting og strøing.  
Parkeringskjeller med heis, utvendige parkeringsplasser, felles veier, grøntarealer og  
lekeplass er felles for alle byggetrinnene.

Vedtatte saker:
‑ Styret gis fullmakt til at saken om å fusjonere borettslagene konsekvensutredes.
‑ En styrepost står for valg årlig.
‑ Generalforsamlingen får fullmakt til å etablere IN ordning.
‑ Styret ber generalforsamlingen gi styret fullmakt til å inngå avtale om IN‑ordning om  
det skulle vise seg å være hensiktsmessig for boligselskapet. Saken utsettes.

Pågående saker:
‑ Oppussing av syd‑vendte verandaer er påbegynt og ventes ferdig utført første halvdel  
av 2025. Noe forsinket grunnet prioritering av utbedring av råteskader i enkelte  
områder der treverk hadde vært tildekket av gressplen.
‑ I korthet har hovedoppgaven vært å holde utgiftene nede ved ikke å bruke innleid  
arbeidskraft til enkle, og ikke arbeidskrevende, oppgaver.
‑ Ristunet har idag 3 borettslag bestående av tilsammen 26 boenheter. Disse er egne  
regnskapsenheter. Styret har fått fullmakt til å utrede om det vil være besparelser å  
fusjonere borettslagene.
‑ Ny forsikringsavtale er inngått med Fremtind fra 1. januar 2025.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 11537907, Den Norske Stats Husbank
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 12‑01‑2026: 4.15% pa.
Antall terminer til innfrielse: 40
Saldo per 12‑01‑2026: kr 12408603
Andel av saldo: kr 1621901
( siste termin 30‑12‑2045 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Ja



Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskapet er med i sikringsordning. Ansvar for felleskostnader i borettslag:  
Andelseiere er ansvarlig for å dekke borettslagets kostnader. Dette gjøres ved betaling  
av månedlige felleskostnader. Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier  
ikke betaler sine felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre  
andelseierne må betale høyere felleskostnader. Borettslaget har tegnet sikring, i  
henhold til borettslagsloven, mot denne type tap. Leverandør av sikring: Klare Finans  
AS. Varighet av avtalen /  oppsigelsesvilkår: Gjensidig oppsigelsestid med 6 mnd  
skriftlig varsel. Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av  
sikringen gjøres av borettslagets generalforsamling. Sikringsselskapet kan til enhver  
tid si opp en avtale med sikringstaker dersom sikrede ikke oppfyller de krav som er  
stilt. Mer info om sikringsordningen: http:/ / klarefinans.no/ tjenester

Forkjøpsrett
Ifølge borettslagets vedtekter, er det ikke forkjøpsrett på lagets andeler.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (380 545,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (411 251,‑)

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Styret gis fullmakt til at saken om fusjonering av borettslagene konsekvensutredes.
Oppussing av syd‑vendte verandaer som ventes ferdigstilt i 2025.
Utbedring av råteskader i enkelte områder.

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

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
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Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

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

Dyrehold
Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av  
boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe  
for de andre brukerne av eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser
Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige  
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/ sluk og fram til borettslagets felles‑/ 
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o I.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.
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(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,  
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.

Forretningsfører
Forretningsfører
TOBB Eiendomsforvaltning

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 188, bruksnummer 129 i Steinkjer kommune.Andelsnr. 6 i Borettslaget  
Ristunet 2 med orgnr. 915717292

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

5006/ 188/ 129:
05.11.2015 ‑ Dokumentnr: 1032312 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:5006 Gnr:188 Bnr:28 

01.01.2018 ‑ Dokumentnr: 164987 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1702 Gnr:188 Bnr:129 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 687198 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:5004 Gnr:188 Bnr:129 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for boligbygg (B2) med 8 boenheter datert 03.12.2015

Det foreligger ferdigattest for boligbygg (B2) med 8 boenheter for Risgropa 9A, B, C, D,  
E, datert 03.12.2015.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for bygget, datert 30.10.2015 og 11.11.2015.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
03.12.2015.
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Vei, vann og avløp
Borettslaget er offentlig tilknyttet vei, vann og avløp. Det er private stikkledninger/ 
stikkveger frem til offentlig tilkobling som driftes av borettslaget. Den enkelte  
andelseier har ansvaret for innvendig røropplegg.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse

Følger reguleringsplan Ristunet boligområde (plan‑ID 50042013020), som er en  
detaljregulering. Planen regulerer 1283 kvm av eiendommen til  
boligbebyggelse‑konsentrert småhusbebyggelse og 47 kvm til gang‑/ sykkelveg..  
02.07.2014

Følger Kommunedelplan Kommunedelplan Sentrum, ikrafttredelse 25.10.2018. For  
eiendommen er det angitt at reguleringsplan skal fortsatt gjelde.

Eiendommen er berørt av hensynssone H370 Faresone ‑ Høyspenningsanlegg og H140  
Sikringssone ‑ Frisikt i henhold til reguleringsplanen. I kommuneplanen er  
eiendommen berørt av hensynssone H740_1 for båndlegging etter andre lover.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer.

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 
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Kontraktsgrunnlag

Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
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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
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Meglers vederlag
Det er avtalt fastprisbasert vederlag tilsvarende 33 900,‑ av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 500 Inntekt kommunale opplysninger 
12 900 Inntekt markedspakke
4 750 Inntekt oppgjørshonorar 
1 250 Inntekt søk eiendomsregister og elektronisk signering
2 500 Vederlag tilretteleggingsgebyr
1 875 Vederlag visninger
2 750 Utlegg fotograf faktura 421
5 713 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig, bestilt nytt 2026
10 500 Utlegg opplysninger forretningsfører opplysning og eierskifte
172 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk 
 
Totalt kr: 59 675
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 25 000,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Tomas Høin
Eiendomsmegler
tomas.hoin@aktiv.no
Tlf: 481 45 822

Ansvarlig megler bistås av
Tomas Høin
Eiendomsmegler
tomas.hoin@aktiv.no
Tlf: 481 45 822

Oppdragstaker
Boli Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 993609145
Torggata 2, 7713 Steinkjer 

Salgsoppgavedato
04.03.2026
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Hos oss får du

MER BANK FOR PENGENE!

Verdal

Steinkjer

Namsos

Grong

Rørvik

Mosjøen

Mo i Rana

TILGJENGELIG - OFFENSIV - DYKTIG - O
DENTLIG

KONTAKT OSS FOR F�NANS�ER�N� - ENKELT, RASKT O� EFFEKT��T

74 31 28 ��

PERSONLIG RÅDGIVER

 
GODE PRISER

 
GODE DIGITALE LØSNINGER
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Tilstandsrapport

STEINKJER kommune

Risgropa 9 E, 7716 STEINKJER

gnr. 188, bnr. 129

Andelsnummer  6

Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 03.03.2026 Oppdragsnr.: 21983-1170

Tommy BergSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Norconsult Norge ASAutorisert foretak:

DC5704Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 71 m²

Tommy BergVår ref:


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norconsult Norge AS
Takstmiljøet i Norconsult består i dag av ca. 20 takstmenn fordelt på 昀氀ere kontorer i Norge, hvor kompetansen er utviklet gjennom
mange års erfaring. Taksering er de昀椀nert som eget fag med fagne琀琀verk , og det fokuseres på utvikling av kvalitet og kapasitet.
Vi har ser琀椀昀椀kater innen følgende områder: Boligtaksering, næringstaksering, landbrukstaksering og skadetaksering.
Norconsult er Norges største og en av de ledende tverrfaglige rådgiverbedri昀琀ene i Norden med virksomhet som spenner over 昀椀re
verdensdeler. Våre tjenester er re琀琀et mot samfunnsplanlegging, prosjektering og arkitektur. Norconsult er engasjert i prosjekter innen
bygg og eiendom, samferdsel, energi, industri, vann og avløp, olje og gass, miljø, plan, arkitektur, sikkerhet og IT. Norconsultkonsernet
har 6200 medarbeidere fordelt på mer enn 130 kontorer i Norge og internasjonalt. Hovedkontoret ligger i Sandvika utenfor Oslo.
Selskapet er et børsnotert selskap, hvor de ansa琀琀e har en stor eierandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

tommy.berg@norconsult.com

Tommy Berg

Rapportansvarlig

413 01 188

21983-1170Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  19.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • 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  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Leilighet oppført i 2015.
Se rapportens enkeltpunkter for detaljer.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2015

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har aluminiumsvinduer med 3-lags glass. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre med noe 
aluminium.
Det er etablert en terrasse i impregnert trevirke. Terrassen er festet 
琀椀l husveggen og opplagret på frontdrager understø琀琀et av 
søylepunkt. Det er etablert metallplater med fall 琀椀l takrenne på 
terrassens underside.
Over昀氀atebehandling anbefales u琀昀ørt.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har himlingsplater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 28 mm fra dør. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l 
toppen av membranen ved dørterskelen er 28 mm.
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀, innfellbare 
dusjvegger og opplegg for vaskemaskin. 
Det er antydning 琀椀l påbegynt svelling i nedre del av servantskap på 
høyre side se琀琀 forfra. De琀琀e er så lite at undertegnede har valgt å 
ikke la det påvirke 琀椀lstandsgraden, men det opplyses om likevel.
Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i Bak kjøleskap på kjøkken. 
Tilstøtende konstruksjon har fastmontert inventar/møblement gjør 
at hulltaking er foreta琀琀 mot et området som normalt ikke utse琀琀es 
for fukt. Det er derfor i 琀椀llegg foreta琀琀 søk med kapasi琀椀v fuktmåler i 
og rundt våtsone.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, 
stekeovn, vannstoppsystem og komfyrvakt. Kjøl/fryseskapet er ikke 
integrert.
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er ikke besik琀椀get 
i rørskap. Rørskapet, som er plassert på soverom, var låst på 
befaringen. Ingen nøkkel 琀椀lgjengelig.
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Det er etablert vannbåren varme via radiatorer. 
Oppvarming av vannet er opplyst å være via felles fyringsanlegg i 

Arealer Gå 琀椀l side

bygget.
Det er på boligen foreta琀琀 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.
Sikringsskap med automatsikringer plassert på bod.
Skjult installasjon.

Det lokale el-琀椀lsyn har ikke foreta琀琀 kontroll av el-anlegget, men 
Elman har på vegne av TOBB gjennomført en standard kontroll de 
kaller El-sjekken. Dokumentasjon er framvist, og ingen feil/mangler 
er avdekket.

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

Gå 琀椀l side

Se punkt om Helse, Miljø og Sikkerhet i rapporten.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Undertegnede har kun se琀琀 tegninger av Risgropa 7, og de 
tegningene avviker fra Risgropa 9 ved at det er et "uts琀椀kk" 
ved terrassen, noe som ikke er på Risgropa 9. 
Det foreligger en ferdiga琀琀est fra 2015, så det er ingen grunn 
琀椀l å tro at bygget ikke er oppført i henhold 琀椀l godkjenning.

Gå 琀椀l side

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

Taks琀椀ngeniøren er ikke ansvarlig for manglende opplysninger, 
feil/mangler som ikke kunne oppdages e琀琀er å ha undersøkt 
eiendommen som beskrevet ovenfor. 
Det er forutsa琀琀 at alle opplysninger lagt 琀椀l grunn i denne 
rapporten er korrekte, og at all opparbeidelse og bebyggelse på 
eiendommen er omsøkt og godkjent av bygningsmyndighetene. 
Videre at eventuelle pålegg fra o昀昀entlige myndigheter er 
oppfylt, og at der ikke foreligger he昀琀elser, servitu琀琀er eller 
lignende som kan påvirke eiendommens verdi.
Rapporten er utarbeidet på grunnlag av opplysninger gi琀琀 av 
eier/fullmek琀椀g, samt registrerte forhold på befaring.
Befaringen ble u琀昀ørt med de begrensninger som følger av at 
boligen var møblert.
Måleinstrument beny琀琀et på besik琀椀gelse: Pro琀椀meter MMS2.
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.
Selv om det er et eget punkt i rapporten om "Aksje/andelsobj." 
så er det ikke hentet inn informasjon om de琀琀e i rapporten.  
Teknisk utstyr slik som varmepumper, hvitevarer o.l. er ikke 
funksjonstestet. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er påvist skader på over昀氀ater. 

Det registreres skade på parke琀琀gulv ved 
skyvedørsgarderobe i entre. 
Det registreres stedvis oppsprekking av parke琀琀.
Det registreres stedvis skrapemerker ved/på dører 
e琀琀er husdyr.
Det registreres 琀椀l dels store mengder hull i vegger 
e琀琀er 琀椀dligere vegghengt utstyr/bilder.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak 
på enkelte dører.
Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Det registreres noe fuktsvellinger på baderomsdør, 
samt noe slitasje e琀琀er husdyr - som også nevnt under 
punkt om over昀氀ater i rapporten.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Det er avvik:

Det registreres sen avrenning fra servant på badet.

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Det registreres hulrom under noen 昀氀iser i dusjsonen.

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

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har aluminiumsvinduer med 3-lags glass. 

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre med noe aluminium.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert en terrasse i impregnert trevirke. Terrassen er festet 琀椀l husveggen og opplagret på frontdrager understø琀琀et av søylepunkt. Det er etablert 
metallplater med fall 琀椀l takrenne på terrassens underside.
Over昀氀atebehandling anbefales u琀昀ørt.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater. Innvendige tak har himlingsplater. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Opplyst i Ambita.

Byggeår
2015

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering
2022 Modernisering Monterte spotskinner. Egeninnsats/Enor. Eier var elektrikerlærling på det 琀椀dspunktet.

2023 Modernisering Monterte spilevegg på stue og malte det ene soverommet. Egeninnsats.

Anvendelse
Boligformål
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Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Utbedring av nevnte forhold anbefales u琀昀ørt.

Det registreres skade på parke琀琀gulv ved skyvedørsgarderobe i entre. 
Det registreres stedvis oppsprekking av parke琀琀.
Det registreres stedvis skrapemerker ved/på dører e琀琀er husdyr.
Det registreres 琀椀l dels store mengder hull i vegger e琀琀er 琀椀dligere vegghengt utstyr/bilder.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må påregnes.
• Enkelte dører må justeres.

Det registreres noe fuktsvellinger på baderomsdør, samt noe slitasje e琀琀er husdyr - som også nevnt under punkt om over昀氀ater i rapporten.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 28 mm fra dør. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen 
ved dørterskelen er 28 mm.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Konsekvens/琀椀ltak
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.

Det registreres hulrom under noen 昀氀iser i dusjsonen.

2. ETASJE > BAD 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀, innfellbare dusjvegger og opplegg for vaskemaskin. 
Det er antydning 琀椀l påbegynt svelling i nedre del av servantskap på høyre side se琀琀 forfra. De琀琀e er så lite at undertegnede har valgt å ikke la det påvirke 
琀椀lstandsgraden, men det opplyses om likevel.

2. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. 

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i Bak kjøleskap på kjøkken. 
Tilstøtende konstruksjon har fastmontert inventar/møblement gjør at hulltaking er foreta琀琀 mot et området som normalt ikke utse琀琀es for fukt. Det er 
derfor i 琀椀llegg foreta琀琀 søk med kapasi琀椀v fuktmåler i og rundt våtsone.

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn, 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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vannstoppsystem og komfyrvakt. Kjøl/fryseskapet er ikke integrert.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

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. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør foretas en avløpsrens. Om det ikke bedrer avrenningen bør anlegget kontrolleres av rørlegger.

Det registreres sen avrenning fra servant på badet.

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Vannbåren varme

Det er etablert vannbåren varme via radiatorer. 
Oppvarming av vannet er opplyst å være via felles fyringsanlegg i bygget.

Elektrisk anlegg

Det er på boligen foreta琀琀 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.
Sikringsskap med automatsikringer plassert på bod.
Skjult installasjon.

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.

Tilstanden 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.
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Det lokale el-琀椀lsyn har ikke foreta琀琀 kontroll av el-anlegget, men Elman har på vegne av TOBB gjennomført en standard kontroll de kaller El-sjekken. 
Dokumentasjon er framvist, og ingen feil/mangler er avdekket.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2015

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det ble ski昀琀et 琀椀l automa琀椀sk strømmåler i 2017.
Det ble montert en spotskinne i 2022.

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Nyere anlegg som er kontrollert av autorisert bedri昀琀, Elman, (ikke det lokale el琀椀lsyn) uten at avvik ble registert.
Generell kommentar

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

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.
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Helse, miljø og sikkerhet

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. etasje 71 5 76 10

SUM 71 5 10
SUM BRA 76

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Bod, entré, bad, soverom, soverom 2, 
stue/kjøkken Ekstern bod

Kommentar
Det opplyses om at det er en bilopps琀椀llingsplass 琀椀lhørende leiligheten i felles garasjeanlegg under Risgropa 7. Opplyst av eier.
Areal på ekstern bod er opplyst som BRA-e.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Se punkt om "Tilbygg/modernisering".

Kommentar: 

Lovlighet

Undertegnede har kun se琀琀 tegninger av Risgropa 7, og de tegningene avviker fra Risgropa 9 ved at det er et "uts琀椀kk" ved 
terrassen, noe som ikke er på Risgropa 9. 
Det foreligger en ferdiga琀琀est fra 2015, så det er ingen grunn 琀椀l å tro at bygget ikke er oppført i henhold 琀椀l godkjenning.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.1.2026 Tommy Berg Taks琀椀ngeniør

Espen Andreas Dahl Kunde

Matrikkeldata
Kommune
5006 STEINKJER

gnr.
188

bnr.
129

Areal
1330 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Risgropa 9 E 

Hjemmelshaver
Bore琀琀slaget Ristunet 2

fnr. snr.
0

Leiligheten ligger i Risgropa ca 3 km fra Steinkjer sentrum. Det er gangavstand 琀椀l barnehage, skoler og idre琀琀sanlegg.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Tomten er form昀氀at.

Om tomten

Se grunnboken.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Dahl Espen Andreas

Org.nr.
915717292

Boligselskap
 /BORETTSLAGET RISTUNET 2

Andelsnummer
6

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 24.08.2023

Egenerklæringen er fra forrige befaring. 
Det er ikke u琀昀ørt arbeider på leiligheten 
siden den gang, og det er ikke kommet nye 
opplysninger om leiligheten.

Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Espen Andreas Dahl

Boligen

 Risgropa 9E
 7716 STEINKJER

5006-188/129/0/0

Boligen ble kjøpt 2022

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har  kjøpt boligselgerforsikringikke

Meglers oppdragsnummer: 1708230341        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Det er registrert hulrom under noen av flisene i dusjsone

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: E-nor Installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Det er montert ekstra stikkontakter på soverom. Det er montert spotskinne på stue. 
Det er montert elbillader på garasjeplassen tilhørende leiligheten i blokk 2

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
3
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Adresse Risgropa 9E

Postnummer 7716

Sted STEINKJER

Kommunenavn Steinkjer

Gårdsnummer 188

Bruksnummer 129

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300457567

Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer 595642cd-b00e-4649-945c-dbfc4fdc0686

Dato 24.08.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Redusér innetemperaturen
- Slå el.apparater helt av

- Bruk varmtvann fornuftig
- Spar strøm på kjøkkenet

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2015
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 71
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Risgropa 9E
Postnummer: 7716
Sted: STEINKJER
Kommune: Steinkjer
Bolignummer: H0202
Dato: 24.08.2023 10:43:10
Energimerkenummer: 595642cd-b00e-4649-945c-dbfc4fdc0686

Kommunenummer: 5006
Gårdsnummer: 188
Bruksnummer: 129
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300457567

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 2: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 3: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.
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Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 16: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 12.01.26  S ide 1 av 3S aksbehandler: R obert R obot

Borettslaget R istunet 2 02.04.2003Fødselsdato eier:

R isgropa 9 E

Organisasjonsnr: 915 717 292

7716 S TE INKJ E R

Vå r ref.:

Type:

E iere: E spen Andreas Dahl

443/6

Borettslag frittstå ende

6Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 15 478
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnad renter 5 573
Felleskostnad driftsdel 4 387
Felleskostnad avdrag 4 444
Velforeningskontingent 400

Tilleggsytelser: Tillegg elektroniske fellesavtaler 674

Boligselskapet er med i sikringsordning.

S IKR INGS OR DNING. Ansvar for felleskostnader i borettslag: Andelseiere er ansvarlig for å  dekke borettslagets kostnader. Dette gjøres
ved betaling av må nedlige felleskostnader. Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine felleskostnader,
kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må  betale høyere felleskostnader. Borettslaget har tegnet sikring, i henhold til
borettslagsloven, mot denne type tap. Leverandør av sikring: Klare F inans AS . Varighet av avtalen / oppsigelsesvilkå r: Gjensidig
oppsigelsestid med 6 mnd skriftlig varsel. E tter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av sikringen gjøres av
borettslagets generalforsamling. S ikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med sikringstaker dersom sikrede ikke oppfyller de
krav som er stilt. Mer info om sikringsordningen: http://klarefinans.no/tjenester

Kollektiv avtale med Telenor

Dersom det er inngå tt kollektiv avtale (elektroniske fellesavtaler) kan dette gjelde kabel-tv og internett eller én av delene.

FE LLE S KOS TNADE R . Andel felleskostnader forfaller til betaling den 1. i hver må ned. Ved salg faktureres felleskostnadene til kjøper fra
1. i første hele må ned. Ved overtakelse på  annen dato enn 1. må  kjøper og selger gjøre opp seg imellom. Felleskostnadene bør sjekkes
før overtakelse, da det kan ha skjedd endringer etter avgitt informasjon.

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 1 621 900 1 671 324

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 12 408 603 12 786 727

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 11537907, Den Norske S tats Husbank

Annuitetslå n, 2 terminer per å r.

R entesats per 12.01.2026: 4.15% pa.

Antall terminer til innfrielse: 40

S aldo per 12.01.2026: 12 408 603

Andel av saldo: 1 621 901

Første termin: 30.12.2023Første avdrag: 30.06.2024 ( siste termin 30.12.2045 )

F lytende rente

FE LLE S GJ E LD: Det tas forbehold om at nylig varslede renteendringer er registrert. Hvis oppgitte dato for 1. termin avdrag er passert,
betyr dette at det betales løpende avdrag på  lå net. Datoen er ikke nødvendigvis tidspunktet for 1. avdrag. Hvis oppgitte dato for 1.
termin avdrag er fram i tid tilsvarer dette tidspunktet for 1. avdrag etter en avdragsfri periode. E ndringen i må nedlige felleskostnader etter
avdragsfri periode er beregnet med utgangspunkt i dagens rentenivå  og nedbetalingsordning. Vi gjør oppmerksom på  at økning av
felleskostnadene pga av oppstart avdrag vanligvis starter noen mnd før forfall på  avdraget så  pengene er på  konto nå r avdraget skal
betales. Vi viser for øvrig til vedlagte regnskap for laget.

NE DBE TALING AV FE LLE S GJ E LD. S tyret har fullmakt til å  forhandle avtale med lå ngiver om individuell nedbetaling av fellesgjeld.
4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Hugo Hogstad

Adresse: R isgropa 9 D

Postnr/-sted: 7716  S TE INKJ E R

E -post: ristunet2@ styrepost.no

5: R estanse felleskostnader pr. 12.01.2026
Felleskostnader: 31 293
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 12.01.26  S ide 2 av 3S aksbehandler: R obert R obot

Borettslaget R istunet 2 02.04.2003Fødselsdato eier:

R isgropa 9 E

Organisasjonsnr: 915 717 292

7716 S TE INKJ E R

Vå r ref.:

Type:

E iere: E spen Andreas Dahl

443/6

Borettslag frittstå ende

5: R estanse felleskostnader pr. 12.01.2026
Gebyr: 0

R ente: 0

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:1 671 324 2 863

Utgifter:Annen formue: 55 631 77 698

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 5 000 572 500

6Andelsnr:

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 2015

Gå rds/bruksnr: 188/129

Bygningstype: Lav blokk

E ietFeste/eiet tomt:

BY GNINGS INFO. TOBB har begrenset med informasjon om boligene og bygningene. Vi har kun opprinnelig boareal og opprinnelig
antall rom registrert på  boligene. Kommunen har oversikt over søknadspliktige endringer som er utført. De har også  informasjon om
eventuell vernestatus på  bygning, reguleringsendringer etc

E IE NDOMS INFO. Opplysningene ang gå rds- og bruksnr samt tomteforhold er ikke kontrollert av TOBB. Vi tar derfor forbehold om
riktigheten. Opplysningene må  også  innhentes fra det offentlige registeret.

9: Forsikring

Fremtind Forsikring AS Polisenr:Forsikret i: 34655281

FOR S IKR ING BOR E TTS LAG. S tyret i borettslaget er ansvarlig for å  tegne bygningsforsikring. Hver enkelt andelseier må  skaffe egen
innboforsikring. Ved skifte av forsikringsselskap kan det ta tid før vå re opplysninger er oppdatert.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

01.11.2015Ferdigstillt: S S Bnr: H0202

2 Oppvarmingstype:E tasje: E l og vannbå ren

J a BR AHeis: 74

Parkeringstype:               Plass i felles garasjeanlegg følger leiligheten. ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 3

S e husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold: 3

J a Kategori:Livsløp standard: 3-roms, 74 m2

Fasiliteter:

GAR AS J E R  - PAR KE R ING
Det følger fast parkeringsplass i parkeringskjeller for andelseierne i Borettslaget R istune 2. Det er heis fra parkeringskjeller.

ANNE N INFOR MAS J ON
Det er heis i bygget.

ME DLE MS KAP I VE LFOR E NING
Pliktig medlemskap i R istunet Velforening. Velforeningskontingent er inkludert i felleskostnadene.

S TR Ø MAVTALE . TOBB har samarbeidsavtale med TrøndelagKraft om levering av strøm til vå re beboere. Mer informasjon om tilbud og
bestilling på  https://www.trondelagkraft.no/privat/tobb/.

DIVE R S E  UTS TY R . Brannslokkingsapparat, røykvarsler, TV-dekoder med fjernkontroll, evt nøkler til tørkerom og utvendige kraner, rød
boks for farlig avfall etc. følger vanligvis leiligheten over til ny eier. Det er boligselskapet sin eiendom. Ta kontakt med styret hvis du er i
tvil.

FAKTUR A GE BY R E R /E HF. Hvis deres firmas (megler) organisasjonsnummer er registrert i E LMA-registeret/E HF få r dere fakturaene
tilsendt i E HF. Alle fakturaene er merket med deres oppdragsnummer. Dette gjelder faktura for boliginformasjon, forkjøpsrett og eierskifte
(ikke forhå ndsvarsel).
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 12.01.26  S ide 3 av 3S aksbehandler: R obert R obot

Borettslaget R istunet 2 02.04.2003Fødselsdato eier:

R isgropa 9 E

Organisasjonsnr: 915 717 292

7716 S TE INKJ E R

Vå r ref.:

Type:

E iere: E spen Andreas Dahl

443/6

Borettslag frittstå ende

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

GE BY R  TOBB VE D S ALG I FR ITTS TÅ E NDE  BOR E TTS LAG - styret behandler. E ierskiftegebyr: kr 6 725,-. Vi tar forbehold om at
prisene kan endres etter oppstart av en sak. Noen av prisene beregnes ut fra rettsgebyret og reguleres i samsvar med disse ved
å rsskiftet. S e eget infoskriv til megler.
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Innkalling til ordinær generalforsamling i                                 
Borettslaget Ristunet 2

Tid: Tirsdag 18.03.2025 - kl. 16:00
Sted: TOBB Steinkjer

Saksbehandling ifølge vedtektene etter følgende dagsorden:

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen 
med møteleder

1.3

Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter1.4

Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen1.5

Årsoppgjør for 20242.

Godkjennelse av regnskap2.1

Revisjonsberetning2.2

Disponering av resultat2.3

Styrets årsmelding for 20243.

Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 20254.

Forslag til vedtak:

Ingen endring fra 2024. Kr 18 000

Vedtatt
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Saker fra styret/eierne5.

Ristunet - Antall borettslag5.1

Forslag til vedtak:

Ristunet har idag 3 borettslag bestående av tilsammen 26 boenheter. Disse er egne
regnskapsenheter. Vil det være besparelser å fusjonere borettslagene?

Styret gis fullmakt til at saken konsekvensutredes.

Fremtidige styrevalg5.2

Forslag til vedtak:

Ingen står for valg. Ved fremtidige styrevalg bør vi unngå valg på helt nytt styre.

En styrepost står for valg årlig.

Valg6.
Ingen på valg.

Vurder at fremtidige styrevalg ikke er valg av hele styret. Ikke helt enkelt å være nyvalgt
styreleder og 2 nyvalgte styremedlemmer.

--------------------------------------------------------------------------------------------------
Generalforsamlingen kan bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen.  
Bare andelseiere eller personer med fullmakt fra andelseiere har stemmerett på
generalforsamlingen. Dersom ektefelle eller samboer ikke er registrert som sameier må
det medbringes fullmakt.  Ingen kan stille med mer enn en fullmakt.  Ektefelle, samboer,
bruker av bolig eller ett annet medlem av andelseierens husstand har rett til å være til
stede og til å uttale seg.  Andelseieren kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen.
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det.

27.02.2025
Borettslaget Ristunet 2
styret
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Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

Boretts laget R istunet 2  -  R esultatregnskap  2024

Note

Drifts inntekter
Felleskostnader driftsdel 416 881416 881383 208416 904
Felleskostnader lik fordeling 38 40038 40033 60038 400
Felleskostnader kapitaldel 957 412957 412350 994957 444
Tillegg elektroniske fellesavtaler 57 50457 50453 76057 504

S um drifts inntekter 1 470 1971 470 197821 5621 470 252

Driftskostnader
Personalkostnader -2 538-2 538-2 538-7 0221
S tyrehonorar -18 000-18 000-18 000-18 000
Forretningsførerhonorar -40 389-39 100-37 801-39 099
Honorar administrative tjenester -21 984-21 280-55 043-27 719
E ksterne honorar -6 640-6 563-9 322-11 3832
Kontingent/felleskostnader -38 400-38 400-37 400-43 6003
Drifts- og serviceavtaler -24 350-24 350-20 080-12 8444
Løpende vedlikehold -20 000-41 000-68 288-27 4495
Periodisk vedlikehold -1-20 00000
E lektroniske fellesavtaler -60 576-57 504-55 826-57 691
Forsikring -61 742-53 110-47 422-54 101
Kommunale tjenester og renovasjon -63 150-56 000-62 154-61 805
E iendomsavgifter -62 300-67 450-64 238-59 330
E nergi, felles -70 574-63 840-63 024-57 714
Andre driftsutgifter -9 300-7 250-7 449-7 2556
S um driftskostnader -499 944-516 385-548 585-485 013

DR IFTS R E S ULTAT 970 253953 812272 977985 239

F inansinntekter og kostnader
F inansinntekter 5 0003 60016 19822 671
F inanskostnader -594 708-602 881-406 055-596 660

Netto finansposter -589 708-599 281-389 857-573 989

R esultat før skattekostnad 380 545354 531-116 880411 251

Ordinæ rt resultat etter skatt 380 545354 531-116 880411 251
Å R S R E S ULTAT 380 545354 531-116 880411 2517, 11

Disponering av totalresultat: 380 545354 531-116 880411 251
Overført til annen egenkapital 000411 251
Overført fra annen egenkapital 00-116 8800

Org.nr: 915 717 292 - 443
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R egnskap 2023R egnskap 2024

Boretts laget R istunet 2  -  Balanse 2024

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler
Bygninger og tomter 17 520 00017 520 0008, 12

S um anleggsmidler 17 520 00017 520 000

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer
Periodiserte kostnader 65 72338 3579
Mellomregning Klare F inans 11 95611 9579
Opptjente renter 16 19822 6719
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 363 381420 64210

S um omløpsmidler 457 258493 627

S UM E IE NDE LE R 17 977 25818 013 627

Org.nr: 915 717 292 - 443
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R egnskap 2023R egnskap 2024

Boretts laget R istunet 2  -  Balanse 2024

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Innskutt egenkapital
Andelskapital 40 00040 00011
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 342 559753 80911
S um egenkapital 382 559793 809

GJ E LD

Langsiktig gjeld
Pantelå n 13 140 00012 786 72712, 13
Borettsinnskudd 4 380 0004 380 00012, 14
S um langsiktig gjeld 17 520 00017 166 727

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 52 26335 294
S kyldig off. myndigheter 069
Forskudd kunder 11 95611 957
På løpt lønn, honorarer og feriepenger 0492
På løpte kostnader 10 4815 279

S um korts iktig gjeld 74 69953 090

S um gjeld 17 594 69917 219 817

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 17 977 25818 013 627

Pantstillelser 17 520 00017 166 72712

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

Hugo Hogstad
Leder

S ergei S azanchuk
S tyremedlem

J anne Merethe Ferreira Bardal
S tyremedlem

Org.nr: 915 717 292 - 443
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Boretts laget R istunet 2  -  Noter  2024

Note 0 - R E GNS K APS PR INS IPP
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift av 30. juni 2005 om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag samt god
regnskapsskikk for små  foretak.

Anleggsmidler er vurdert til historisk kost med avskriving for ikke forbigå ende verdifall. Tomter, bygninger og anlegg er avskrevet med 0 %
da løpende vedlikehold antas å  opprettholde den tekniske og økonomiske verdi på  bygningsmassen, J f vedlikeholdsnotene. Ø vrige
driftsmidler avskrives etter en fornuftig avskrivningsplan i henhold til antatt levetid.

R egnskapet er satt opp under forutsetning om fortsatt drift. Det bekreftes herved at forutsetningen er til stede.

Inntektsføring er foretatt ut fra opptjeningsprinsippet.

Fordringer og gjeld er klassifisert som omløpsmidler/kortsiktig gjeld hvis de forfaller innen ett å r etter regnskapsavslutningstidspunktet.

Omløpsmidler er verdsatt til laveste av historisk kost og virkelig verdi. Tilsvarende vurderingsprinsipp er også  benyttet for kortsiktig gjeld.
Ø vrige eiendeler er klassifisert som anleggsmidler, og øvrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Klare F inans forskutterer hver må ned budsjetterte felleskostnader. Borettslaget har det formelle kravet mot andelseierne og har panterett
for kravet i andelen iht Lov om Burettslag §  5-20 begrenset oppad til 2 ganger folketrygdens grunnbeløp. Med utgangspunkt i dette ansees
det at det ikke foreligger risiko for vesentlig tap på  utestå ende felleskostnader.

Borettslaget har sikringsordning gjennom Klare F inans. Denne er dekket av forretningsfører som en del av forretningsføreravtalen. S ikringen
kan sies opp innen 1. desember med virkning fra kommende å rsskifte. E tter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av
forsikringen gjøres av borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom
forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved første gangs forsikring. For øvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Note 1 - PE R S ONALK OS TNADE R
20232024

Arbeidsgiveravgift 2 5383 092
Feriepenger 0492
Andre lønnskostnader 03 438

S um personalkostnader 2 5387 022

S amlet antall å rsverk: 0
Obligatorisk tjenestepensjon
Boligselskapet oppfyller ikke kravene for OTP, og har av den grunn ikke inngå tt noen pensjonsordning.

Org.nr: 915 717 292 - 443
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Boretts laget R istunet 2  -  Noter  2024

Note 2 - E K S TE R NE  HONOR AR E R
20232024

R evisjonshonorar (inkl. mva) 6 0226 695
Fakturerte tjenester 3 3000
Teknisk rå dgivning 04 688

S um eksterne honorarer 9 32211 383

R evisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjonen.
Fakturerte tjenester gjelder bistand ifbm. innhenting lå netilbud.

Note 3 - FE LLE S K OS TNADE R  FOR E NING/S AME IE R
20232024

Felleskostnad velforening/sameie 37 40043 600

S um felleskostnad velforening/sameie 37 40043 600

Boligselskapet er underlagt R istunet Velforening og betaler felleskostnader til selskapet for tjenester som angå ar fellesareal, eksempelvis
brøyting og strøing.

Note 4 - DR IFTS - OG S E RVICE AVTALE R
20232024

Avtale om drifts- og serviceavtaler heis 11 3079 319
Avtale om varme, ventilasjon og sanitæ rtjenester 4 5000
Avtale om kontroll  og drift av branntekniske anlegg 4 2733 525

S um drifts- og serviceavtaler 20 08012 844

Note 5 - LØ PE NDE  VE DLIK E HOLD
20232024

R eparasjon og vedlikehold bygningsmessig 3 7102 808
R eparasjon og vedlikehold el-anlegg 11 0000
R eparasjon og vedlikehold VVS -anlegg 34 6490
R eparasjon og vedlikehold heisanlegg 16 6206 221
R eparasjon og vedlikehold uteområ de 017 500
R eparasjon og vedlikehold annet 2 309921

S um vedlikehold 68 28827 449

Note 6 - ANDR E  DR IFTS UTGIFTE R
20232024

Verktøy, driftsmateriell, inventar 7690
Kontorrekvisita, trykksaker 3801 336
Generalforsamling/å rsmøte 4 0004 000
Kurskostnader 1 290432
Bankgebyrer 595609
Andre gebyrer 415697
Hjemmeside/internett/TV-abo 0182

S um andre driftsutgifter 7 4497 255

Org.nr: 915 717 292 - 443
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Boretts laget R istunet 2  -  Noter  2024

Note 7 - DIS PONIBLE  MIDLE R
20232024

Disponible midler 01.01 499 438382 559
E ndring i disponible midler:
Å rets resultat -116 880411 251
Avdrag lå n 0-353 273

Å rets  endring i disponible midler -116 88057 978

Disponible midler i periodens s lutt 382 559440 536

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger 382 559440 536

Note 8 - ANLE GGS MIDLE R
BygningTomter

Anskaffelseskost pr.01.01 : 16 304 6151 215 385
Å rets tilgang : 00
Å rets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 16 304 6151 215 385

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 00
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 16 304 6151 215 385

Antatt levetid i å r :

S amtlige av boligselskapets anleggsmidler er oppført i anleggskartoteket.
Bygninger er anskaffet i å r 2015.

Note 9 - UTE S TÅ E NDE  FOR DR INGE R
Utestå ende fordringer er gjennomgå tt og vurdert. Boligselskapet behøver ikke å  regne med fremtidige tap på  disse og det er derfor ikke
foretatt tapsavsetning.

Note 10 - BANK INNS K UDD OG Ø R E ME R K E DE  AVS E TNINGE R
20232024

Bundne midler og bankinnskudd
Bankinnskudd 363 381420 642

S um bankinnskudd 363 381420 642

Org.nr: 915 717 292 - 443
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Boretts laget R istunet 2  -  Noter  2024

Note 11 - E GE NK APITAL
20232024

S UM E GE NK APITAL 01.01 499 438382 559

Andelskapital 01.01 40 00040 000
Andelskapital 31.12 40 00040 000

Annen egenkapital 01.01 459 438342 559
Å rets resultat -116 880411 251
Annen egenkapital 31.12 342 559753 809
S UM E GE NK APITAL 31.12 382 559793 809

Andelskapitalen er kr 40 000,- fordelt på  8 andeler à  kr 5000,-.
Hver andel har lik stemmerett på  generalforsamlingen.

Note 12 - PANTS TILLE LS E R
2024

Bokført verdi pantsatte eiendeler 31.12 17 520 000

R estgjeld 31.12 17 166 727

På lydende pantstillelser var 17 520 000,- per 31.12.

Note 13 - PANTE - OG GJ E LDS BR E VS L Å N
K reditor: Den Norske S tats

Husbank
Formå l: Byggelå n
Lå nenummer: 11537907
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2015
R entesats: 4.705 %
Beregnet innfridd: 30.12.2045

Opprinnelig lå nebeløp: 13 140 000
Lå nesaldo 01.01: 13 140 000
Avdrag i perioden: 353 273
Lå nesaldo 31.12: 12 786 727

S aldo 5 å r frem i tid: 10 753 496

PANTE - OG GJ E LDS BR E VS L Å N
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 11537907 2 036 2422 036 2421
1 890 2751 890 2751
3 342 6481 671 3242
3 196 6821 598 3412
1 233 4231 233 4231
1 087 4561 087 4561

Org.nr: 915 717 292 - 443
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Boretts laget R istunet 2  -  Noter  2024

Note 14 - INNS K UDD
20232024

Borettsinnskudd 4 380 0004 380 000

S um innskudd 4 380 0004 380 000

Org.nr: 915 717 292 - 443
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Ristunet 2.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Ristunet 2

Styreleder Hugo Hogstad (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Janne Merethe Ferreira Bardal (sign.) 05.02.2025
Styremedlem Sergei Sazanchuk (sign.) 05.02.2025
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BDO AS
Kobbes gate 2
Postboks 1786 Sentrum
7416 Trondheim

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET RISTUNET 2

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til BORETTSLAGET RISTUNET 2.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Oppstilling over endring av disponible 
midler

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
borettslagets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Geir Ove Frostad
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
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Årsmelding 2024 for Borettslaget Ristunet 2

Denne årsmeldingen er en omtale av virksomheten i Borettslaget Ristunet 2 for 2024.  

Styrets sammensetning i siste periode
Leder, Hugo Hogstad  
Styremedlem, Sergei Sazanchuk  
Styremedlem, Janne Merethe Ferreira Bardal  

Styrets arbeid i siste periode
I korthet har hovedoppgaven vært å holde utgiftene nede ved ikke å bruke innleid
arbeidskraft til enkle, og ikke arbeidskrevende, oppgaver. Det må være i den enkeltes
egeninteresse å holde utgiftene nede og å unngå unødig økning av månedlige
fellesutgifter.  

Oppussing av syd-vendte verandaer er påbegynt og ventes ferdig utført første halvdel av
2025. Noe forsinket grunnet prioritering av utbedring av råteskader i enkelte områder der
treverk hadde vært tildekket av gressplen.

Undersøkelser viste at det også kunne være besparinger ved bytte av forsikringsselskap.
Ny forsikringsavtale er inngått med Fremtind fra 1. januar 2025.  

Arbeidstid for enkelte styremedlemmer viste at styremøter i vanlig forstand ikke var
praktisk. Saker som krevde styrebehandling ble behandlet ad hoc der styreleder
kommuniserte med styremedlemmene, enten ved direkte kontakt eller digitalt.

Styret i Borettslaget Ristunet 2

Årsmeldingen er godkjent av styret 13.01.2025
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








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


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








 




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
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
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Ristunet 2 tirsdag 18.03.2025 kl. 16:00 - TOBB
Steinkjer.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Valgt ble: Sindre Husby Rosø

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Valgt ble: Sindre Husby Rosø

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Sergei Sazanchuk

Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter1.4

Vedtak:
Antall andelseiere med stemmerett: 4

Antall fullmakter: 1

Totalt stemmeberettigede: 5

Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen1.5

Vedtak:
Bemerkninger til innkallingen: Ingen

Generalforsamlingen ble erklært lovlig satt.

Årsoppgjør for 20242.

Godkjennelse av regnskap2.1

Vedtak:
Regnskapet ble godkjent.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Ristunet 2. Side 1/3
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Revisjonsberetning2.2

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble tatt til orientering.

Disponering av resultat2.3

Vedtak:
Årets resultat disponeres som angitt i resultatregnskapet.

Styrets årsmelding for 20243.

Vedtak:
Årsmeldingen ble tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 20254.

Vedtak:

Ingen endring fra 2024. Kr 18 000

Styrehonorar for perioden ble fastsatt til totalt kr: 18.000,-

Saker fra styret/eierne5.

Ristunet - Antall borettslag5.1

Vedtak:

Ristunet har idag 3 borettslag bestående av tilsammen 26 boenheter. Disse er egne
regnskapsenheter. Vil det være besparelser å fusjonere borettslagene?

Styret gis fullmakt til at saken konsekvensutredes.

Enstemmig vedtatt.

Fremtidige styrevalg5.2

Vedtak:

Ingen står for valg. Ved fremtidige styrevalg bør vi unngå valg på helt nytt styre.

En styrepost står for valg årlig.

Enstemmig vedtatt.

Valg6.

Vedtak:

Ingen på valg.

Vurder at fremtidige styrevalg ikke er valg av hele styret. Ikke helt enkelt å være nyvalgt
styreleder og 2 nyvalgte styremedlemmer.

Tatt til orientering.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Ristunet 2. Side 2/3
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Møte hevet kl: 17:00
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Protokoll for Borettslaget Ristunet 2

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Sindre Husby Rosø (sign.) 19.03.2025
Protokollvitne Sergei Sazanchuk (sign.) 19.03.2025
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















































81














































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













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





 



 


- 

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

- 
- 


- 




- 


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






























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 



































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












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 


























































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orgnr. 918127240 

 
Vedtatt på stiftelsesmøte den 03.11.2016  

 
 
§ 1 Navn 
1.1 Foreningens navn er Ristunet Velforening. 
 
§ 2 Formål og virkemidler 
2.1 Velforeningens formål er, på vegne av sine medlemmer, drive og 
vedlikeholde velforeningens område med felles parkeringskjeller, installasjoner, 
lekeplasser, grøntarealer og interne veier innenfor planområdet.  
Velforeningen skal også ivareta medlemmenes interesser i området og søke å 
utvikle stedet til et trygt og godt bomiljø. 
 
2.2 Velforeningens styre kan samarbeide med andre foreninger eller institusjoner 
i saker av felles interesse. 
 
2.3 Velforeningen kan ivareta områdets interesser som et hørings- og 
samarbeidsorgan overfor kommunen og andre offentlige instanser. 
 
§ 3 Geografisk område 
Velforeningens område består i hovedsak av felles parkeringskjeller, heis, 
grøntarealer og interne veier jfr. vedlagte kart. Det vises for øvrig til 
reguleringsplan, vedtatt i kommunestyret.    
 
§ 4 Juridisk person 
Velforeningen er selveiende og en frittstående juridisk person, med upersonlig og 
begrenset ansvar for gjeld for medlemmene. Velforeningen skal registreres i 
Brønnøysundregistrene. 
 
§ 5 Pliktig medlemskap 
5.1 Samtlige eiere av bo- eller bruksenheter, til enhver tid, innenfor 
reguleringsplanens felt B1, B2 og B3 (jfr kart) er å anse som pliktige medlemmer 
i velforeningen.  
 
Medlemmene må forholde seg til foreningens vedtekter og formål, og må også 
betale den til enhver tid fastsatte medlemskontingent. 
  
5.2 Innenfor velforeningens område skal pliktig medlemskap i velforeningen 
være en forutsetning ved salg av eiendom evt. utbygging.  
 
§ 6 Betaling av medlemskontingent 
6.1 Styret vedtar budsjett og fastsetter medlemskontingent. Kostnadene fordeles 
flatt med lik kontingent på alle pliktige medlemmer, jfr 5.1.  
 
Kontingenten betales fra overtakelsesdato av bolig.    
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6.2 Som felleskostnader på velforeningens område, anses blant annet: 
 Kostnader til drift og vedlikehold veger, grøntarealer og lekeplass 
 Brøyting og strøing 
 Eiendomsskatt fellesareal 
 Drift og vedlikehold av parkeringskjeller 
 Heis 
 Forsikring 
 Styrehonorar 
 Evt. kostnader til forretningsførsel 
 
§7 Medlemmenes bruk av eiendommen 
Velforeningens område skal tjene som fellesareal for samtlige medlemmer, og 
samtlige medlemmer har rett til å benytte området til det som det er beregnet 
og vanlig benyttet til.  
 
§ 8 Årsmøte 
8.1 Velforeningens øverste myndighet er årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes 
innen utgangen av juni måned. Saker som medlemmer ønsker behandlet på 
årsmøtet må være fremsatt skriftlig innen utgangen av februar måned.  
Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på årsmøtet og skal være 
tilgjengelig for medlemmene minst 8 dager før årsmøtet. Årsmøtet kan bare fatte 
vedtak i de saker som fremgår av innkallingen. 
 
8.2 Medlemmene representeres ved styrene i borettslagene. Årsmøtet er 
vedtaksført med det antall stemmeberettigede representanter som møter. 
Representantene har samme antall stemmer som tinglyste andeler i de 
respektive borettslagene.  Stemmegivningen kan skje ved fullmakt.  
 
8.3 Et medlem har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiver har talerett 
dersom årsmøtet med alminnelig flertall gir tillatelse til dette. 
 
8.4 Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. 
 
8.5 Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinære årsmøtet 
behandle:  
 Regnskap for foregående kalenderår 
 Fastsetting av evt. godtgjørelse til styret 
 Planer for kommende år og informasjon om budsjett 
 Valg 

 
8.6 Det velges en møteleder til å lede årsmøtet og en referent. Møtelederen 
behøver ikke være medlem i velforeningen. Årsmøtets vedtak og dissenser som 
forlanges protokollert lagres i velforeningens protokoll. 
 
8.7 Stemmegivning på årsmøtet: Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak 
for å være gyldig være truffet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene.  
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av 
de avgitte stemmer, skal den velges som har fått flest stemmer (relativt flertall). 
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8.8 Årsmøtets vedtak fattes med alminnelig flertall med følgende unntak, som 
krever minst to tredjedeler av de avgitte stemmer: 
 endring av vedtektene, 
 ombygging, påbygging eller andre endringer av installasjoner, innretninger 

og friarealer på velforeningens område som går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  

 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, 

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

 salg eller overdragelse av deler av velforeningens område 
 
8.9 Årsmøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse medlemmer 
eller andre en urimelig fordel på andre medlemmers bekostning. 
 
§ 9 Ekstraordinært årsmøte 
Ekstraordinært årsmøte skal avholdes når styret eller revisor finner det påkrevet, 
eller når minst halvparten av medlemmene kommer med skriftlig krav om det. 
Innkalling og avvikling følger samme prosedyre som ved ordinært årsmøte. 
Innkallingsfristen er minst åtte dager. Dersom spesielle situasjoner tilsier det 
med en frist på minimum tre dager. 
 
§ 10 Velforeningens styre 
10.1 Velforeningen skal ha et styre bestående av 3 styremedlemmer. Det kan 
velges varamedlemmer. Styret skal velges med en representant fra hvert av 
styrene i borettslagene.  
Styret konstituerer seg selv ved å velge leder og nestleder. 
 
Dersom et styremedlem fratrer sitt verv i borettslaget, må vedkommende også 
fratre sitt verv i velforeningen. Fungerende leder/påtroppende leder skal da tre 
inn i vervet. 
 
10.2 Alle velges for to år av gangen. Samtlige kan gjenvelges. 
 
10.3 Styret skal blant annet: 
 Iverksette årsmøtets vedtak og bestemmelser. 
 Stå for velforeningens daglig ledelse og ivareta medlemmenes interesser 

overfor andre instanser. 
 Forvalte velforeningens område, herunder føre kontroll med økonomien. 
 Inngå avtale med forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for 

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

 Etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver. 
 Etter beste evne søke å oppfylle velforeningens formål. 
 Representere foreningen utad. 

 
10.4 Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av 
styremedlemmene forlanger det. 
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10.5 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. 
 
10.6 Styret har disposisjonsrett over velforeningens midler til alminnelige 
administrative formål og rett til å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på 
årsmøtet. Alle utbetalinger utføres av forretningsfører etter attestasjon av styrets 
leder (nestleder). 
 
10.7 Styret er beslutningsdyktig når flertallet av styremedlemmene er til stede. 
Styrebeslutninger krever alminnelig flertall.  
 
10.8 Styret representerer velforeningen og forplikter den med underskrift av to 
styremedlemmer.  
 
§ 11 Inhabilitet og taushetsplikt 
11.1 Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelse av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en personlig eller økonomisk 
særinteresse.  
 
11.2 Ingen kan selv eller ved fullmektig, eller som fullmektig, delta i avstemming 
på årsmøtet om avtale med seg selv eller nærstående, eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til foreningen.  
 
11.3 Tillitsvalgte, forretningsfører og eventuelle ansatte i velforeningen har plikt 
til å bevare taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med 
virksomheten i velforeningen får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder 
ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 
 
§ 12 Diverse bestemmelser   
Ved salg av bolig på velforeningens område plikter selger å informere kjøper om 
disse vedtekter.  
 
§ 13 Oppløsning 
Ristunet Velforening kan ikke oppløses. 
 
 
 
Vedlegg 1 (kart over området)  
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 6 i BORETTSLAGET RISTUNET 2 (915717292), Steinkjer kommune

 

Utskriftsdato: 22.08.2023 13:09

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

Borettslagsandel

Br%�sen�et

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang

Bolig Risgropa 9E H0202 188/129 73 3 1 1 Kjøkken

Andelseiere

Navn

 

ID

Rolle

 

Andel

Adresse

 

Poststed

Status

 

Kategori

DAHL ESPEN ANDREAS

020403*****

Eiendomsrett

1/1

Risgropa 9E

7716 STEINKJER

Bosatt

Vegadresse: Risgropa 9 E

Poststed 7716 STEINKJER Kirkesogn 09150401 Steinkjer

Grunnkrets 701 Fagerheim Tettsted 7003 Steinkjer

Valgkrets 7 Byafossen

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

1 300457567 Stort frittliggende boligbygg p> 2 etg. <141= Ferdigattest <FA= 09.12.2015

1: Bygning 300457567: Stort frittliggende boligbygg på 2 etg. (141), Ferdigattest 09.12.2015

Bygningsdata

N?ringsgruppe Bolig <$= BRA Bolig 580

Sefrakminne Nei BRA Annet

Kulturminne Nei BRA Totalt 580

Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig

Har heis Nei BTA Annet

Vannforsyning BTA Totalt

Avløp Bebygd areal 326

Energikilder !fullstendig areal Nei

Oppvarmingstyper Antall boenheter 8

Bygningsstat%s�istori��

Bygningsstatus Dato Reg.dato

Igangsettingstillatelse 16.09.2014 16.09.2014

Midlertidig brukstillatelse 02.11.2015 02.11.2015

Ferdigattest 09.12.2015 09.12.2015

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA

H02 4 290 0 290 0 0 0

H01 4 290 0 290 0 0 0

Borettslag

Adressetilleggsna&n:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)

Borettslagsandel 6 i BORETTSLAGET RISTUNET 2 (915717292), Steinkjer kommune

 

Utskriftsdato: 22.08.2023 13:09

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

Navn BORETTSLAGET RISTUNET 2 Org.nr 915717292

Adresse v/TOBB Eiendomsforvaltning AS PB 2424 Torgard, 7005 TRONDHEIM Ant. andeler 5

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader

Grunneiendom 188/28 3070.8

Grunneiendom 188/128 1971.2

Grunneiendom 188/129 1330

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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Side 1 av 2

Steinkjer kommune

Adresse: Seviceboks 2530, 7729 Steinkjer

Telefon: 74 16 90 00

Utskriftsdato: 22.08.2023

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Steinkjer kommune

Kommunenr. 5006 Gårdsnr. 188 Bruksnr. 129 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Risgropa 9E, 7716 STEINKJER

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommunedelplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid

Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken

Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid

Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten

Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken

Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommunedelplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 50042018002

Navn Kommunedelplan Sentrum

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 25.10.2018

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/5006/dokumenter/1473/2018001_bestemmelser.pdf 

Delarealer

Delareal 1 330 m

KP�ensynsonenavn H740_1

KPBåndle���n� Båndlegging etter andre lover

Delareal 1 330 m

KP�ensynsonenavn 2013020

KPDetaljer�n� Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Reguleringsplaner

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 50042013020

 

 
 
 
 
 
 

2

2
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Side 2 av 2

Navn Ristunet boligområde

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 02.07.2014

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/5006/dokumenter/849/2013020_bestemmelser.pdf 

Delarealer

Delareal 1 283 m

Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse

Feltnavn B2

Delareal 47 m

Formål Gang-/sykkelveg

Feltnavn f_SV

2

2

104



©Norkart 2023

22.08.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Steinkjer kommune

188/129

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Risgropa 9E

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2023

22.08.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Steinkjer kommune

188/129

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Risgropa 9E

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Risgropa 9E

Offentlig transport

Steinkjer stasjon 6 min
Linje F7, R70 2.9 km

Namsos lufthavn 1 t 13 min

Trondheim Værnes 1 t 22 min

Fagerheim 0.1 km
Linje 733

Skoler

Byafossen skole (1-7 kl.) 12 min
100 elever, 7 klasser 1 km

Steinkjer ungdomsskole (8-10 kl.) 21 min
480 elever, 31 klasser 1.7 km

Steinkjer vgs 21 min
750 elever, 44 klasser 1.7 km

Mære landbruksskole 16 min
165 elever 15.1 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
37% 6-12 år
17% 13-15 år
20% 16-18 år

Aldersfordeling

15
.3

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

9 
%

7.
2 

%
7.

2 
% 20

.8
 %

18
.5

 %
21

.2
 %

44
.3

 %
37

.2
 %

38
.9

 %

10
.7

 % 23
.3

 %
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
Grunnkrets: Fagerheim 368 165

Kommune: Steinkjer 24 004 11 970

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Byafossen barnehage (0-5 år) 12 min
60 barn 1 km

Guldbergaunet førskole (1-5 år) 18 min
49 barn 1.5 km

Skjefte barnehage (1-5 år) 5 min
36 barn 2.9 km

Dagligvare

Bunnpris Guldbergaunet 19 min
Post i butikk, PostNord 1.6 km

Rema 1000 Guldbergaunet 22 min
PostNord 1.9 km

Sport

Fagerheim skole 3 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.3 km

Byafossen stadion 12 min
Ballspill, fotball 1 km

Motus Treningssenter 6 min

3T-Steinkjer 7 min
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Steinkjer kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Steinkjer kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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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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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Risgropa 9E
7716 STEINKJER

Aktiv Eiendomsmegling
Tomas Høin

481 45 822
tomas.hoin@aktiv.no
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