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Velkommen til
Ingemann Torps vei 12!

Aktiv Eiendomsmegling v/ Thomas Lerstadgrind har gleden av å  
presentere denne flotte leiligheten i Ingemann Torps vei 12!

Leiligheten har en god og funksjonell planløsning med åpen stue‑ og  
kjøkkenløsning, to soverom, bad og bod. Fra stuen er det direkte  
utgang til en romslig terrasse med gode solforhold og plass til  
utemøbler. Videre er det kort vei til kollektivtransport, idrettsanlegg,  
barnehage og skole. Ladestien er kun et steinkast unna leiligheten.

Verdt å merke seg:
To soverom
Bad fra 2023
Parkering i p‑kjeller
Terrasse på ca. 18 m²
Gjennomgående moderne standard
Gangavstand til skole og barnehage
Umiddelbar nærhet til Ladestien, Korsvika, treningssenter,  
dagligvarebutikker, Ladetorget, City Lade, Lade idrettsanlegg og  
bussholdeplass

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 570 000,‑
Omkostn.:	 Kr 115 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 685 640,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 950,‑
Selger:	 Rikke Roaldseth
	 Marius Thorkildsen  
Lorentzen
	
Salgsobjekt:	 Leilighet
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1999
BRA‑i/ BRA Total	  69/ 74 kvm
Tomtstr.:	 8182.6 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 414, bnr. 493
Snr.	 5
Oppdragsnr.:	 1710260051

Thomas Lerstadgrind
Eiendomsmegler

Mobil	 476 32 249
E‑post	 thomas.lerstadgrind@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 69 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 74 kvm
TBA: 18 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller:
BRA‑e: 5 kvm ‑ Bod i felleskjeller

1. etasje:
BRA‑i: 69 kvm ‑ Entré, bad, stue/ kjøkken, bod og to soverom

TBA fordelt på etasje
1. etasje:
18 kvm ‑ Terrasse

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
8182.6 kvm

Beliggenhet
Leiligheten ligger attraktivt til på Lade, et av Trondheims mest populære boligområder.  
Området er kjent for sin kombinasjon av flotte turområder, nærhet til sjøen og kort vei  
til Trondheim sentrum.

Fra boligen er det kort avstand til Lade handelsområde, med et bredt utvalg av butikker,  
servicetilbud, treningssentre og spisesteder. Her finner man blant annet flere  
dagligvarebutikker, kjøpesentre og andre praktiske fasiliteter i hverdagen.

For den aktive byr området på fantastiske rekreasjonsmuligheter. Ladestien, Korsvika,  
Ringvebukta og øvrige friområder langs fjorden ligger innen kort avstand og gir flotte  
tur‑ og bademuligheter året rundt. Dette er et svært attraktivt område for både  
turgåere, syklister og familier.
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Det er også gode kollektivforbindelser i nærheten med hyppige bussavganger til  
Trondheim sentrum og øvrige deler av byen. Sykkelavstand til sentrum gjør  
beliggenheten svært praktisk for pendlere.

Kort fortalt får man her en bolig med en svært attraktiv beliggenhet på Lade ‑ med  
nærhet til både sjø, natur, handel og byliv.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Stabburet barnehage (2‑5 år) er tre minutters gange unna.
Lade skole (1‑10 kl.) er fem minutters gange unna.
Strindheim skole (1‑7 kl.) er syv minutters gange unna. 
Cissi Klein videregående skole er 23 minutters gange unna.

Bygningssakkyndig
Takst‑Forum Trøndelag v/ Fredrik Johnsen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Takstmann Fredrik Johansen opplyser om følgende byggemåte: Leilighet er oppført i  
én etasje. Bygningen er oppført på støpt plate på mark. Veggkonstruksjon er oppført i  
bindingsverk/ betong, og er kledd med fasadeplater og liggende panel. Taket er et  
saltak og er tekket med metallplater. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2‑lags  
isolerglass

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja

Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: Byggmester Per Rønsberg
Beskrivelse av arbeidet: Total renovering bad
2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: Haralds VVS AS
Beskrivelse av arbeidet: Alt av rørlegger arbeid bad
Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Svar: Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk: Ny membran
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3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Svar: Ja

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
Utvidet terasse. Dette er godkjent av styret
Er tiltaket godkjent av kommunen?
Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Forhold som har fått TG2:
TG2 ‑ BALKONG, TERRASSER OG ROM UNDER BALKONG
Vurdering av avvik:
‑ Toppbord på rekkverk har slitasje. Det stedvis slitasje i terrassegulv.

Konsekvens/ tiltak:
‑ Toppbord bør byttes. Overflatebehandling er påregnelig.

TG2 ‑ VANNLEDNINGER
Vurdering av avvik:
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/ tiltak:
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

TG2 ‑ AVLØPSRØR
Vurdering av avvik:
‑ Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon.

Konsekvens/ tiltak:
‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder  
kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg

TG2 ‑ VARMTVANNSTANK
Vurdering av avvik:

6 Ingemann Torps vei 12



‑ Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år.

Konsekvens/ tiltak:
‑ En utskifting av bereder med tanke på alder er påregnelig. 

Forhold som har fått TG3:
Ingen.

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. 
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Felleskostnadene dekker kabel‑TV og internett.

Parkering
Seksjonseierne i sameiet disponerer parkeringsplass i Sameiet Nobø B2 og B3 sine  
parkeringskjellere.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Frende Forsikring, polisenummer 935675

Diverse
AREAL
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.
 
Arealoppmåling er foretatt av takstmann etter bransjestandarden "Takstbransjens  
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retningslinjer ved arealmåling av boliger". Retningslinjene har NS 3940:2012 som  
utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i  
forbindelse med arealmåling. De forskjellige rom i boligen er beskrevet 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 takstmannen.
 
D‑NUMMER
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at vedkommende har D‑nummer  
til erstatning for norsk personnummer. Søknad om D‑nummer sendes til Kartverket  
samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. Kartverket oppbevarer skjøtet inntil  
kjøper har fått D‑nummer av skatteetaten. Skjøtet vil bli tinglyst så snart Kartverket har  
mottatt kjøpers D‑nummer fra Skatteetaten. Søknad om D‑nummer i forbindelse med  
tinglysing av skjøte kan medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir forsinket. Kjøper  
må i disse tilfellene ta forbehold i bud om at D‑nummer blir gitt, samt at dette kan  
medføre forsinket utbetaling til selger. Kontakt megler for informasjon før budgivning.
 
SALGSSUM
Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
 
SAMARBEIDSPARTNERE
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

ERVERVSBETINGELSER
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi
Oppvarming
‑ Ved
‑ Elektrisitet
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Informasjon om strømforbruk
Beregnet vektet levert energi i normert klima: 
Pr. KVM pr. år er 162,79 kWh/ m²

Energimerke
D

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. 

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 570 000

Omkostninger kjøper
4 570 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
114 250 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
115 640 (Omkostninger totalt)
127 540 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
130 340 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 685 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 697 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 700 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
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Kommunale avgifter
Kr 18 246 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr,  
eiendomsskatt, samt feie‑ og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan  
forekomme variasjon i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale  
endringer av gebyr/ avgift. 
Trondheim kommune har siden april 2024 fakturert kommunale eiendomsavgifter  
månedlig. Fakturamottakere vil motta fakturaer med forfall den 15. hver måned.  
Unntaket i den nye ordningen er feiegebyret, som fortsatt vil faktureres kvartalsvis på  
grunn av at det er et lavere beløp. I tillegg vil avregning for vann og avløp, samt  
beregning av eiendomsskatt ikke være klart før mars påfølgende år. 
Kommunale eiendomsavgifter blir fakturert på etterskudd. Dette betyr at du alltid  
betaler gebyrer for foregående måned. Fakturaene som kommer i februar og mars vil  
alltid ha et lavere fakturabeløp enn resten av året. Kommunale avgifter er beregnet  
med utgangspunkt i faktura for februar 2025 til og med januar 2026. Kommunale  
avgifter og gebyrer vil variere fra en termin til en annen.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 095 500 for år 2026

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 382 000 for år 2026

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. 

Boenheten
Eierbrøk
68/ 3944

Felleskostnader inkluderer
‑ Drift og vedlikehold 
‑ Felles byggningsforsikring
‑ Energi/ fyring i fellesareal
‑ Felleskostnader til Fellessameiet Nobø 
‑ Internett og TV‑kabel
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Felleskostnadene er fordelt slikt:
Avsetn. Vedlikehold: kr 714
Kabel‑tv: kr 499
Parkering: kr 300
Felleskostnader: kr 1 437

Det er ingen planlagte fremtidlige endringer i felleskostnadene. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 950

Andel fellesformue
Kr 67 474

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
SAMEIET NOBØ B 1

Organisasjonsnummer
881154242

Om sameiet
SAMEIET NOBØ B1
Sameiet Nobø B1 er et boligsameie som skal ivareta seksjonseiernes felles interesser  
som seksjonseiere. Sameiet består av 58 boligseksjoner på eiendommen gnr. 414, bnr.  
493 i Trondheim kommune. Sameiet har pliktig medlemskap i Fellessameiet Nobø.

FELLESSAMEIET NOBØ
Fellessameiet Nobø er et tingsrettslig sameiet for gnr. 414, bnr. 382 i Trondheim  
kommune. Sameiets eiere utgjør Sameiet Nobø B1, B2, B3, B4 og B6. Fellessameiets  
overordnede formål er å ivareta eierinteresser, forvaltning og drift av fellesområder på  
Nobø.

Regnskap/ budsjett
SAMEIET NOBØ B1
Sameiets økonomiske status per 31.12.2024 var som følger:
‑ Årsresultat: Kr 777 903
‑ Egenkapital: Kr 3 991 333
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FELLESSAMEIET NOBØ
Fellessameiets økonomiske status per 31.12.2024 var som følger:
‑ Årsresultat: Kr ‑106 727
‑ Egenkapital: Kr 104 633

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så fremt dette ikke medfører urimelig sjenanse for naboer, dog må  
alle som har eller anskaffer seg dyr undertegne dyreholdskontrakt. Det er båndtvang  
året rundt i tettbebygget område

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 414, bruksnummer 493, seksjonsnummer 5 i Trondheim kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende er tinglyst på eiendommen:

HEFTELSER
20.09.1999 ‑ Dokumentnr: 15330 ‑ Erklæring/ avtale
Gjelder også senere seksjoner
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Gjelder denne registerenheten med flere
Overført fra: KNR: 5001, GNR: 414, BNR: 493

20.09.1999 ‑ Dokument nr: 15330 ‑ Erklæring/ avtale 
Bestemmelse om adkomstrett og vedlikehold
Gjelder også senere seksjoner
Gjelder denne registerenheten med flere
Overført fra: KNR: 5001, GNR: 414, BNR: 493

RETTIGHETER
20.09.1999 ‑ Dokumentnr: 15330 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: KNR: 5001, GNR: 414, BNR: 382
Felles gjesteparkering og vedlikehold
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Gjelder også senere seksjoner
Gjelder denne registerenheten med flere
Overført fra: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 493

Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 1
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 2
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 3
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 4
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 5
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 6
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 7
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 8
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 9
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 10
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 11
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 12
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 13
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 14
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 15
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 16
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 17
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 18
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 19
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:



0 SNR: 20
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 21
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 22
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 23
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 24
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 25
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 26
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 27
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 28
Rettighet hefter i: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 494 FNR:
0 SNR: 29
Rett til 30 parkeringsplasser i kjeller for seksjon
1‑34,
unntatt nr.19,20,27 og 28 mot andelsmessig vedlikehold
Gjelder denne registerenheten med flere
Overført fra: KNR: 5001 GNR: 414 BNR: 493

GRUNNDATA
05.10.1999 ‑ Dokumentnr: 16400 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner:
SNR: 5
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 68/ 3944

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokken datert 19.08.1999. At ferdigattest foreligger  
er likevel ingen garanti for at det ikke er utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er  
omsøkt.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett, og har adkomst via privat vei. 

Regulerings‑ og arealplaner
KOMMUNEPLANENS AREALDEL
Eiendommen er underlagt Kommuneplanens arealdel 2022‑2034, datert 27.03.2025.
Boligen ligger i et område med arealformål sentrumsformål, bevaring kulturmiljø, og  
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miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap og grønnstruktur, og ligger i byggesone 2. 
Kommuneplankart kan ses i salgsoppgaven, og planbestemmelser kan fås ved  
henvendelse til megler.

REGULERINGSPLAN
Eiendommen er underlagt reguleringsplan R1024f , datert 03.10.2000.
Boligen ligger i et område som blant annet er regulert til boligbebyggelse. 
Reguleringskart med tilhørende bestemmelser kan ses i salgsoppgaven.

Adgang til utleie
GENERELLE REGLER
Seksjonseier kan fritt leie ut sin egen seksjon. Merk at det er egne regler for  
korttidsutleie.

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

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og 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  
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konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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.

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, 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 Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 40 000 for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 17 500, oppgjørshonorar  
kr 5 990 og visninger kr 3 490. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i  
henhold til oppdragsavtale totalt kr 28 313. Utleggene omfatter Eierskiftegebyr ‑ OBOS,  
fotograf, kommunale opplysninger, opplysninger forretningsfører ‑ OBOS, takst/ 
tilstandsrapport inkl. plantegning og energiattest, tinglysningsgebyr pantedokument  
med urådighet og utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) 2 stk. Dersom handel ikke  
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort  
kr 12 500 for utført arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl.  
mva. 

Ansvarlig megler
Thomas Lerstadgrind
Eiendomsmegler
thomas.lerstadgrind@aktiv.no
Tlf: 476 32 249

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Trondheim AS, organisasjonsnummer 930462179
Sluppenvegen 23, 7037 Trondheim

Salgsoppgavedato
07.03.2026
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Nabolagsprofil
Ingemann Torps vei 12 - Nabolaget Lade - vurdert av 34 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Lade gård 3 min
Linje 15, 20, 54, 106 0.2 km

Lilleby stasjon 16 min
Linje R60, R70 1.3 km

Trondheim S 7 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 3.4 km

Dronningens gate 62 10 min
Linje 9 4.3 km

Trondheim Værnes 31 min

Skoler

Lade skole (1-10 kl.) 5 min
663 elever, 36 klasser 0.3 km

Lilleby skole (1-7 kl.) 13 min
216 elever, 17 klasser 1 km

Strindheim skole (1-7 kl.) 7 min
558 elever, 27 klasser 2.4 km

Trondheim idrettsungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
90 elever, 3 klasser 1.3 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 7 min
539 elever, 38 klasser 3 km

Cissi Klein videregående skole 23 min

Lukas videregående skole 8 min
80 elever, 8 klasser 3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

12
.7

 %
13

.7
 %

14
.5

 %

4.
6 

%
6.

3 
%

7.
2 

%

22
.2

 %
28

.7
 %

21
.2

 % 34
.2

 %
36

.2
 %

38
.9

 %

26
.2

 %
15

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Lade 779 450

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Stabburet barnehage (2-5 år) 3 min
79 barn 0.2 km

Tiriltoppen barnehage (1-5 år) 8 min
99 barn 0.5 km

Korsvika barnehage (1-2 år) 8 min
27 barn 0.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Ladetorget 4 min
Post i butikk, PostNord 0.3 km

Bunnpris Lade 7 min
PostNord 0.6 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 89/100

Sport

Ringvebanen, ballbane 3 min
Fotball 0.2 km

Lade skole 6 min
Aktivitetshall 0.4 km

Impulse Treningssenter Lade 3 min

Flex Gym 9 min

Boligmasse

13% enebolig
27% rekkehus
55% blokk
5% annet

Varer/Tjenester

LadeTorget 4 min

Boots apotek LadeTorget 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
36% 6-12 år
11% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Lade
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 9% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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 Rikke Roaldseth

Marius Thorkildsen Lorentzen

Boligen

 Ingemann Torps Vei 12
 7040 Trondheim

5001-414/493/0/5

Boligen ble kjøpt 2020

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1710260051        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Byggmester Per Rønsberg

Beskrivelse av arbeidet: Total renovering 
bad

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Haralds VVS AS

Beskrivelse av arbeidet: Alt av rørlegger arbeid 
bad

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Ny membran

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

2
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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

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Ja

Utvidet terasse. Dette er godkjent av styret

Er tiltaket godkjent av kommunen?
3
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 ◆ 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?
 ◆ 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?
 ◆ 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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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Tilstandsrapport

TRONDHEIM kommune

Ingemann Torps vei 12 , 7040 TRONDHEIM

gnr. 414, bnr. 493, snr. 5

Befaringsdato: 27.02.2026 Rapportdato: 02.03.2026 Oppdragsnr.: 21661-1083

Takst-Forum Trøndelag ASAutorisert foretak:

OU1532Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 74 m² BRA-i: 69 m²


 
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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Takst Forum Trøndelag AS er Norges største taks琀昀irma, med over 30 ansa琀琀e og 20 års erfaring innen byggeteknisk taksering i Midt-
Norge.

Vi 琀椀lbyr alt innen taksering og rådgivning kny琀琀et 琀椀l fast eiendom, for både private, næringsliv og o昀昀entlige aktører. Vår virksomhet
omfa琀琀er blant annet vurdering av 琀椀lstand, kontroll og dokumentasjon ved eierski昀琀e, seksjonering og oppre琀琀else av sameier, samt
faglige vurderinger i forbindelse med skader, reklamasjoner, byggeprosjekter og verdivurderinger.
I 琀椀llegg leverer vi tekniske tjenester som målinger, kontroller og analyser relatert 琀椀l fukt, energi, te琀琀het, el og areal. Vi bistår gjennom
hele livsløpet 琀椀l en eiendom, fra planlegging og bygging 琀椀l kjøp, salg og forvaltning.
Vi er kjent for høy kvalitet i leveransene, rask oppfølging og solid fagkompetanse. Våre takstmenn arbeider i tråd med gjeldende
standarder og regelverk, og håndterer både standardoppdrag, hasteoppdrag og komplekse saker med høy presisjon.

昀樀@琀昀t.no

Fredrik Johnsen

Rapportansvarlig

911 32 028

21661-1083Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  27.02.2026
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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.

Ingemann Torps vei 12 , 7040 TRONDHEIM
Gnr 414 - Bnr 493
5001 TRONDHEIM

Takst-Forum Trøndelag AS
Vestre Rosten 69

7072 HEIMDAL

21661-1083Oppdragsnr.: 27.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 16

48



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

Ingemann Torps vei 12 , 7040 TRONDHEIM
Gnr 414 - Bnr 493
5001 TRONDHEIM

Takst-Forum Trøndelag AS
Vestre Rosten 69

7072 HEIMDAL

21661-1083Oppdragsnr.: 27.02.2026Befaringsdato: Side: 4 av 16
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Arealer Gå 琀椀l side

 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1999

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. Fremstår med 
forventet bruksslitasje.
Y琀琀erdør i malt u琀昀ørelse og balkongdør med glass fremstår med 
normal bruksslitasje.
Terrasse

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har malte plater. Synlige over昀氀ater fremstår uten 
skader utover forventet bruksslitasje.
Etasjeskiller er av betongdekke. Ingen vesentlige skjevheter 
registrert.
Boligen har elementpipe. Ingen avvik registrert. Kontroll er kun 
u琀昀ørt inne i leiligheten.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. Ingen avvik registrert.
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fallforhold er 
vurdert å være 琀椀lfreds琀椀llende. Det er ikke mulig å kontrollere 
oppkant av te琀琀esjikt ved døren. 
Det er plastsluk og membran av ukjent type. Det registreres 
mansje琀琀 under klemring i sluket. Ingen avvik registrert. Selger har 
opplyst om oppgradering av badets te琀琀esjikt og over昀氀ater.
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
innfellbare dusjdører og opplegg for vaskemaskin. Ingen avvik 
registrert.
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i entre da hulltaking ikke var mulig mot dusjsonen på grunn 
av etablert kjøkkeninnredning. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l under 7%. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det bemerkes mindre kosme琀椀sk slitasje uten at de琀琀e 
påvirker funksjonen på noen måte.
Det er etablert mekanisk avtrekksvi昀琀e som fungerte ved enkel test.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. Ingen avvik registrert ved 
enkel test av tappesteder. Stoppekran er plassert i bod.
Synlige avløpsrør i plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon via spalteven琀椀ler i vinduer. Ingen 
tegn 琀椀l u琀椀lstrekkelig lu昀琀utski昀琀ing på befaringsdagen.
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. Beredere er lekkasjesikret med 
avløp fra sikkerhetsven琀椀l.
Skjult el-anlegg.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Ingemann Torps vei 12 , 7040 TRONDHEIM
Gnr 414 - Bnr 493
5001 TRONDHEIM

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Beskrivelse av eiendommen

21661-1083Oppdragsnr.: 27.02.2026Befaringsdato: Side: 5 av 16
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Det er ikke foreta琀琀 琀椀lstandsvurdering av bygningsdeler som er 
underlagt sameiets/ bore琀琀slagets ansvarsområde. Det gjelder 
blant annet y琀琀ervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, 
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og 
felles lo昀琀.  

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

0

5

10

15

An
ta

ll

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

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Ingemann Torps vei 12 , 7040 TRONDHEIM
Gnr 414 - Bnr 493
5001 TRONDHEIM

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

21661-1083Oppdragsnr.: 27.02.2026Befaringsdato: Side: 6 av 16
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 2-lags glass. Fremstår med forventet bruksslitasje.

Dører

Y琀琀erdør i malt u琀昀ørelse og balkongdør med glass fremstår med normal bruksslitasje.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Toppbord bør by琀琀es. Over昀氀atebehandling er påregnelig.

Toppbord på rekkverk har slitasje. Det stedvis slitasje i terrassegulv.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater. Synlige over昀氀ater fremstår uten skader utover forventet 
bruksslitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
KommentarByggeår

1999

Standard
Leilighet er oppført i én etasje. Bygningen er oppført på støpt plate på mark. Veggkonstruksjon er oppført i bindingsverk/betong, og er kledd med 
fasadeplater og liggende panel. Taket er et saltak og er tekket med metallplater. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-lags isolerglass.

Normal standard: 
Boligen har gjennomgående normal standard. Gulv med laminat og 昀氀islagt bad. Vegger og himlinger er hovedsakelig u琀昀ørt i malte plater.

Kjøkken
Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter, laminert benkeplate og hvitevarer.

Våtrom
Bad 1.etasje har 昀氀islagte over昀氀ater og utstyrt med innfellbare dusjdører. baderomsinnredning, vegghengt klose琀琀 og opplegg for vaskemaskin.

Oppvarming og tekniske installasjoner
Oppvarming via elektriske varmekilder og vedovn. Mekanisk avtrekk fra våtrom og kjøkken.
Vedlikehold

Anvendelse

Ingemann Torps vei 12 , 7040 TRONDHEIM
Gnr 414 - Bnr 493
5001 TRONDHEIM

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21661-1083 Befaringsdato:  27.02.2026 Side: 7 av 16
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Etasjeskiller er av betongdekke. Ingen vesentlige skjevheter registrert.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe. Ingen avvik registrert. Kontroll er kun u琀昀ørt inne i leiligheten.

VÅTROM

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. Ingen avvik registrert.

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fallforhold er vurdert å være 琀椀lfreds琀椀llende. Det er ikke mulig å kontrollere eventuell oppkant av 
te琀琀esjikt ved døren. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og membran av ukjent type. Det registreres mansje琀琀 under klemring i sluket. Ingen avvik registrert. Selger har opplyst om oppgradering 
av badets te琀琀esjikt og over昀氀ater.

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, innfellbare dusjdører og opplegg for vaskemaskin. Ingen avvik registrert.

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Ingemann Torps vei 12 , 7040 TRONDHEIM
Gnr 414 - Bnr 493
5001 TRONDHEIM

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Tilstandsrapport
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Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 i entre da hulltaking ikke var mulig mot dusjsonen på grunn av etablert 
kjøkkeninnredning. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l under 7%. 

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. Det bemerkes mindre kosme琀椀sk slitasje uten at de琀琀e påvirker funksjonen på 
noen måte.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er etablert mekanisk avtrekksvi昀琀e som fungerte ved enkel test.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. Ingen avvik registrert ved enkel test av tappesteder. Stoppekran er plassert i bod.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør i plast. 
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Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon via spalteven琀椀ler i vinduer. Ingen tegn 琀椀l u琀椀lstrekkelig lu昀琀utski昀琀ing på befaringsdagen.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. Beredere er lekkasjesikret med avløp fra sikkerhetsven琀椀l.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

En utski昀琀ing av bereder med tanke på alder er påregnelig. 

Elektrisk anlegg

Skjult el-anlegg.

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.

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.
1999

Spørsmål 琀椀l eier

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

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?
Ukjent   

Det er u琀昀ørt sporadiske oppgraderinger e琀琀er byggeår men omfang er ukjent. Det er uvisst om det foreligger dokumentasjon for u琀昀ørte arbeider.

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?
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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?
Ja   Det anbefales en utvidet el-kontroll.

På generelt grunnlag så anbefales anlegg uten fremvist dokumentasjon en utvidet el-kontroll før salg.
Generell kommentar
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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)

1. Etasje 69 69 18

SUM 69 18
SUM BRA 69

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, bad, stue/kjøkken, bod, soverom, 
soverom 2

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

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

Nyere håndverkstjenester

Det er lagt varmefolie i entre.

Lovlighet

Bod i felleskjeller

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

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

Felleskjeller(bod) 5 5

SUM 5
SUM BRA 5

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Felleskjeller(bod) Bod
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.2.2026 Fredrik Johnsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
5001 TRONDHEIM

gnr.
414

bnr.
493

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ingemann Torps vei 12 

Hjemmelshaver
Lorentzen Marius Thorkildsen, Roaldseth Rikke

fnr. snr.
5

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Bod i felleskjeller

Byggeår Kommentar

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Energirapport 18.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Plantegninger 18.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 28.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 28.02.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 28.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.03.2026

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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Energiattest

Adresse

Ingemann Torps vei 12, 7040 TRONDHEIM

Dato for energimerking

28.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-264614

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

21018058

Gårdsnummer

414
Bruksnummer

493

Seksjonsnummer

5
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1999
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

69,0 m²
Oppvarmet bruksareal

69,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

162,79 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

171,97 kWh/m²
Totalt levert pr. år

12 412 kWh
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Sameiet Nobø B1, org. nr. 881 154 242 
 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 
(Endret på årsmøte 17.04.2024.) 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Sameiet Nobø B1 er et boligsameie som skal ivareta seksjonseiernes felles interesser som 
seksjonseiere. Disse vedtekter regulerer forholdet mellom de enkelte seksjonseiere og 
foreskriver drift og administrasjon av eiendommen, samt sameiets forhold til 
naboeiendommer.  
 
1-2  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Sameiet Nobø B1 Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen, tinglyst 05.10.1999. 
 
 
1-3 Hva sameiet omfatter 
Sameiet består av 58 boligseksjoner på eiendommen gnr. 414 bnr. 493  i Trondheim 
kommune. Seksjonene er nummerert fra 1-58. Eier av hver seksjon har eksklusiv 
disposisjonsrett til sin seksjon. 
 
Fellesarealer (felleslekeplass, gang/sykkelveier, adkomstvei og parkering) for Nobø-området 
er organisert som et tingsrettslig sameie på Gnr. 414, bnr. 382 i Trondheim kommune. 
Sameiet har pliktig medlemskap i Fellessameiet Nobø og svarer forholdsmessig andel av 
kostnader relatert til ovennevnte arealer.  
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. Ved utleie vil 
forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter kan dog ikke skilles fra eierandelen, og er den 
enkelte seksjonseiers fulle ansvar 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  
 
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
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(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
3.  Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.  
 
 (2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter seksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
Næringsdrift tillates bare i den grad det ikke fører til økt trafikk eller trafikk av annen karakter 
enn det som er vanlig for boliger til eller fra vedkommendes leilighet, eller fører til merutgifter 
eller annen ulempe for sameiet eller andre av seksjonseierne. Eventuell næringsdrift tillates 
bare i den utstrekning at vedkommende leilighet fortsatt i all hovedsak benyttes til 
boligformål. 
 
Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke 
oppbevart verken i leilighet, boder eller andre fellesrom eller utendørs på eiendommen. Det 
kan likevel i boligen oppbevares gassflasker til gasskomfyr og lignende så lenge lagringen er 
i henhold til gjeldende lover og forskrifter på området. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
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(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. Se husordensregler for utfyllende regler 
om dette. 
 
4.  Parkering 
Seksjonseierne i sameiet disponerer parkeringsplass i Sameiet Nobø B2 og B3 sine 
parkeringskjellere og dette reguleres derfor i vedtekter i de respektive sameiene. 
 
 
5.  Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  
 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 
likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
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(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. seksjonsloven § 34. 
 
5-2  Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. seksjonsloven § 35.  
 
 
6.  Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
6-1 Felleskostnader 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Sameiets felleskostnader - alle driftsutgifter - skal dekkes av seksjonseierne, 
og fordeles ihht.den eierbrøk seksjonen har fått ved tinglysingen av seksjoneringen + andel 
fellesareal.  
 
På grunnlag av årsbudsjettet skal det betales et månedlig forskuddsbeløp - fastsatt av 
årsmøtet/årsmøtet eller styret - til dekning av disse utgifter.  
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(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
(5) Ekstraordinære utgifter som påløper på grunnlag av gyldig vedtak i styret, jf. § 8.4 (2) 
eller seksjonseiermøtet, kan i den utstrekning de ikke dekkes over det ordinære budsjett, 
utlignes etter samme fordeling som de ordinære månedsbeløp nevnte ovenfor. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
(3) Unnlatelse av å betale de utlignede felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold. Seksjonseierne har ikke motregnings- eller tilbakeholdsrett i felleskostnadskravet. 
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. seksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin seksjonseierbrøk. 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold  
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. seksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. seksjonsloven § 39.  
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8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til 4 styremedlemmer og ett 

til to varamedlem. 
 

(2) Styret velger selv ny leder blant styremedlemmene hvis den sittende leder selger sin 
seksjon, eller får annen gyldig grunn til fritak. Den nye lederen skal fungere frem til neste 
ordinære årsmøte. 
 
(3) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(4) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(5) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(6) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(7) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når minst 3 medlemmer er til stede og når møteinnkallelse er 
meddelt de fraværende, eller når det av praktiske grunner ikke har vært rimelige muligheter 
til å meddele de fraværende møteinnkallelse. 
 
Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, 
må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
(2) Styret kan treffe beslutninger og iverksette disse når det gjelder alle forhold vedrørende 
eiendommens drift, vedlikehold og mindre investeringer innenfor det vedtatte årsbudsjett og 
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vedtekter. Dersom særlige grunner tilsier det kan styret, uten at dette følger av budsjett eller 
vedtak fra seksjonseiermøtet, treffe beslutninger som medfører en samlet kostnad på inntil 5 
% av sameiets driftsbudsjett.  
 
(3) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  
(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
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9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(3) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 Velge møteleder 
 Godkjenne innkalling til møtet 
 Godkjenne dagsorden 
 Registrere fremmøte 
 Velge en seksjonseier til å føre protokoll for møtet 
 Velge to stemmetellere 
 Velge en seksjonseier som skal godkjenne og undertegne protokollen 
 behandle styrets årsrapport   
 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
 velge styremedlemmer  
 behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
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9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet  
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
annet flertallskrav er fastsatt i seksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke 
fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 
 
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i seksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. seksjonsloven § 32 

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
seksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent 
av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier 
seg enige. 
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9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter seksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med seksjonsloven § 61. 

 
10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
10-3 Forsikring  
 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne. 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller seksjonsloven stiller strengere krav.  
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11-4 Oppløsning eller endring av sameiet  
 
(1) Oppløsning av sameiet kan bare besluttes av årsmøtet. Beslutning om oppløsning krever 
tilslutning fra samtlige seksjonseier 
 
(2) Sameiet kan ikke oppløses uten skriftlig samtykke fra hver långiver med panterett i noen 
av seksjonene. 
  
(3) Endringer i sameiets sammensetning, slik som endring av antall seksjoner og den enkelte 
seksjons brøk og eierandel, kan bare besluttes av årsmøtet og forutsetter samtykke fra 
bygningsmyndighetene og fra eiendommens panthavere.   
  
 
11-5 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om seksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt 
av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i seksjonsloven av 
29. mai 2017 nr. 91. 
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HUSORDENSREGLER
FOR

SAMEIET NOBØ B1 Ingemann Torps vei nr. 6 – 28

I Henhold til årsmøtevedtak 17.04.2012

Disse ordensregler er å ta til følge umiddelbart!

Generelt

Disse husordensregler er en veiledning i ”god naboskikk” og inneholder samtidig regler og
opplysninger om forhold som må iakttas av hensyn til sameiets drift og sikring mot
unødvendig tap/skader og utgifter.

§1. Beboerne plikter å rette seg etter husordensreglene til enhver tid og er ansvarlig for at
reglene overholdes av alle husstandsmedlemmer og deres besøkende.

§2. Styrets medlemmer plikter å påse at husordensreglene blir overholdt.

§3. Eventuelle brudd på husordensreglene forutsettes i første omgang ordnet opp ved
direkte kontakt mellom de berørte parter.
Dersom dette ikke fører fram, tas forholdet skriftlig opp med sameiets styre.
Kun skriftlige klager blir behandlet.

Leilighetene
§4. Beboerne plikter å sørge for ro og orden i og utenfor egen leilighet, og ikke bruke
uteplassen slik at naboene sjeneres.
Det forventes at alle tar hensyn når det gjelder lydnivået på TV og musikkanlegg.
Mating av fugler og dyr på veranda og plen tillates ikke, da dette tiltrekker skadedyr som
rotter, mus og uønskede fugler.

§5. Det må også utvises hensyn ved all bruk av støyende redskap.
Primært bør slik aktivitet legges til tidspunkt på dagen hvor det er til minst sjenanse for de
øvrige beboere.

§6. Det skal være ro og orden etter kl. 2300. Vaskemaskiner, sentrifuger, tørketromler og
oppvaskmaskiner som støyer slik at andre beboere sjeneres, må ikke brukes mellom kl.
23.00 og 07.00.

§7. Markiser og utvendige persienner er tillatt satt opp. Type markise og farge skal være i
tråd med den standard som Årsmøtet har fastsatt. Blomsterkasser skal henge på innsiden
av balkongen.
Utvendig arrangement på bygningen er ikke tillatt uten styrets og bygningsmyndighetenes
godkjennelse. Det påhviler den enkelte eier å vedlikeholde alle egne, utvendige
arrangementer også av hensyn til eiendommens utseende.

§8. Skal tøy tørkes på balkong/terrassen skal det være så lite synlig for andre som mulig.
Risting av matter/pledd ol. Er ikke tillatt fra balkongene.
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§9. Grilling på balkong/terrassen er tillatt så fremt det skjer med gass eller elektrisk grill, og
uten sjenanse for naboer.
Engangsgrill er forbudt.

§10. Husholdningsapparater som normalt ikke hører hjemme på en terrasse, for eksempel
fryser, må bygges inn og males i samme som veggen.

§11. Montering av glassvegger/levegger og skjerming av balkong for å hindre innsyn skal
være av en type og farge som er godkjent av styret. Det må søkes styre før montering.

§12. Det er ikke tillatt å montere parabolantenne på bygningen, balkong/terrassen .
Eventuell snømåking fra terrasse/balkong må avklares med de som bor under.

Oppgangene

§13. Dørpumper på inngangsdørene er deler av brannforskriftene.
Det er ikke anledning til å utkoble disse unntatt ved flytting eller annen tidsbegrenset
virksomhet.

§14. Det er ikke tillatt å hensette/oppbevare gjenstander i oppgangene, dette har med
brannsikkerhet å gjøre.
Sykler skal plasseres i sykkelstativ.

Boder

§15. Ski, spark, kjelker, leker og div. skal settes i egen bod.
Det er for øvrig strengt forbudt å lagre brannfarlige eller illeluktende stoffer/kjemikalier i
sportsbodene.
Det er ikke tillatt å lagre gassflasker i bodene.

Søppelanlegg og søppelrom

§16. Søppel skal kastes i sameiets søppelcontainere.
Søppelanlegget må kun brukes til vanlig husholdningsavfall pakket ned i sammen-knyttede
bæreposer eller pakket forsvarlig på annen måte.
Pappemballasje skal brettes sammen eller skjæres opp så pappen fyller minst mulig.
Det er ikke tillatt å sette søppel ved siden av containeren.

§17. Større gjenstander som for eksempel Tv-apparater, vaskemaskiner, kjøleskap og
annet elektriske artikler, skal leveres til elektriske forretninger. Øvrig
møbler/løsøre/inventar må man få bortkjørt for egen regning.

Garasjeanlegget

§18. Garasjeporten og alle dører som fører inn til garasjen skal til enhver tid holdes lukket
og låst. Reparasjoner av kjøretøy som medfører oljesøl eller annen tilgrising tillates ikke.

§19. Nøkkel og sendere for åpning av garasjeporten må ikke legges igjen i bilen.
Tyveri av gjenglemte sendere eller nøkkel må straks meldes fra til ett av
styremedlemmene. Bestilling av nye nøkler skjer kun til forvalter via styre.

79



Grøntanlegg, gangveier, parkering mv.

§20. Parkering av kjøretøy utenfor soveromsvinduer tillates ikke. Unntatt kortere av/på-
lasting. Sykling på plen tillates ikke. Alle parkeringsplassene i Ingemann Torps vei som er
merket gjesteparkering er gjesteplasser.
Det er ikke tillatt for beboerne som har tildelt plass i parkeringskjeller og benytte disse
plassene til fast parkering. De skal bruke parkeringskjeller.

§21. All bruk av strøm fra uttak i parkeringskjeller må avtales med styre.

Dyrehold

§22. Dyrehold er tillatt så fremt dette ikke medfører urimelig sjenanse for naboer, dog må
alle som har eller anskaffer seg dyr undertegne dyreholdskontrakt. Det er båndtvang året
rundt i tettbebygget område. Se vedlegg.

Eierskifte

§23. Beboere som selger eller leier ut sin leilighet plikter å melde dette til
forretningsfører og styret.
Ved utleie er eier ansvarlig for at leietaker følger vedtekter og husordensregler.

Annet

§24. Dersom du finner grunn til å klage på andre beboere eller fellesarealer ber vi deg
gjøre dette skriftlig.
Kun skriftlige klager vil bli behandlet.

Polise-nr. på sameiets forsikring i Gjensidige Skadeforsikring er 78565637.
All oppstått skader på hus/anlegg/leilighet meldes styre uten unødvendig opphold.
Utover disse husordensregler henvises videre til: Vedtekter for sameiet NOBØ B1
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Vedlegg:

DYREHOLD

De beboere som ønsker å anskaffe seg hund/katt må avgi nedenstående
erklæring til Sameiets styre før dyret anskaffes.

ERKLÆRING

Undertegnende som holder hund/katt forplikter seg herved til å overholde følgende regler:

1. Hunder skal føres i bånd innenfor området. Det forutsettes at enhver hundeeier er
kjent med politivedtektene, angående hundehold og straffebestemmelser ovenfor
hundeeier som lar hunden gå løs. Det er båndtvang hele året i tettbebygget område.

2. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som min
hund/katt måtte påføre person eller eiendom i Sameiet. F. eks skraper på dører og
karmer, skade på blomster, planter, grøntanlegg mm.

3. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer, som mitt dyr måtte etterlate på
trapper, veier, plener ol.

4. Dersom det kommer berettigede klager over at mitt dyrehold sjenerer naboer ved
lukt, bråk eller på annen måte, forplikter jeg meg til å fjerne dyret fra leiligheten, hvis
ikke en minnelig ordning med klager kan oppnås. I tvilstilfelle avgjør styret etter
forhandling med partene, hvorvidt en klage er berettiget.

5. Denne erklæring betraktes som en del av husordensreglene vedrørende leiligheten.

6. Brudd på erklæringen blir å betrakte som vesentlig mislighold. Forøvrig erklærer jeg
meg villig til å godta de endringer i bestemmelsen om dyrehold, som sameiere i
Årsmøtet til enhver tid, finner det nødvendig å foreta.

7. Denne erklæring gjelder også for leietakere.

Dato.: .......................

Navn.: ....................................................................................

Adresse.: ................................................................................

Leilighets-nummer: ........................

Signatur:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 2 115 840 2 115 840 2 116 000 1 556 000
Andre inntekter 3 16 427 16 603 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2 132 267 2 132 443 2 116 000 1 556 000

Personalkostnader 4 -14 100 -14 100 -14 100 -14 100
Styrehonorar 5 -100 000 -100 000 -100 000 -100 000
Avskrivninger 12 -18 715 0 0 0
Revisjonshonorar 6 -8 625 -8 625 -9 000 -9 000
Forretningsførerhonorar -118 985 -112 995 -119 800 -126 000
Konsulenthonorar 7 -12 058 -6 571 -5 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -603 002 -497 958 -481 000 -470 000
Forsikringer -133 371 -132 202 -145 500 -175 000
Kostnader sameie 11 -31 802 -35 830 -43 000 -43 000
Energi/fyring -35 809 -34 588 -30 000 -30 000
TV-anlegg/bredbånd -309 568 -336 573 -370 000 -385 000
Andre driftskostnader 9 -79 357 -76 878 -282 500 -205 400
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 465 391 -1 356 321 -1 599 900 -1 567 500

DRIFTSRESULTAT 666 876 776 122 516 100 -11 500

Finansinntekter 10 111 027 59 800 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 111 027 59 800 0 0

ÅRSRESULTAT 777 903 835 923 516 100 -11 500

Til opptjent egenkapital 777 903 835 923

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 881 154 242, KUNDENR. 1374
SAMEIET NOBØ B 1

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:
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Note 2024 2023

Andel egenkapital i fellesanlegg 11 44 567 34 272
Andre varige driftsmidler 12 77 536 2
SUM ANLEGGSMIDLER 122 103 34 274

Restanser felleskostnader/kundefordringer 35 5 777
Forskuddsbetalte kostnader 105 218 73 937
Driftskonto OBOS-banken 476 333 396 724
Sparekonto OBOS-banken 759 170 732 689
Sparekonto OBOS-banken II 2 583 019 1 987 333
SUM OMLØPSMIDLER 3 923 776 3 196 460

SUM EIENDELER 4 045 879 3 230 734

Opptjent egenkapital 3 991 333 3 213 430
SUM EGENKAPITAL 3 991 333 3 213 430

Forskuddsbetalte felleskostnader 24 355 12 230
Leverandørgjeld 30 191 5 074
SUM KORTSIKTIG GJELD 54 546 17 304

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 045 879 3 230 734

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 11 886 12 743

Raymond Wærdahl /s/ Paal Edvin Olden Aagren /s/ Eilert Fenes Jørgensen /s/

KORTSIKTIG GJELD

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

Trondheim, 12.03.2025
Styret i Sameiet Nobø B 1

SAMEIET NOBØ B 1
ORG.NR. 881 154 242, KUNDENR. 1374

GJELD

BALANSE
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Felleskostnader 1 000 152
Avsetn. Vedlikehold 559 584
Kabel-tv 347 304
Parkering 208 800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 115 840

Ladeinntekter 16 392
Opprydding kundereskontro 35
SUM ANDRE INNTEKTER 16 427

Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 2

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 100 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 625.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -12 058
SUM KONSULENTHONORAR -12 058

Drift/vedlikehold bygninger -51 565
Drift/vedlikehold VVS -113 106
Drift/vedlikehold elektro -102 434
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -94 697
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -241 200
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -603 002

Container -13 468
Skadedyrarbeid/soppkontroll -6 092
Håndverktøy -15 551
Snørydding -36 265
Andre fremmede tjenester -978
Andre kostnader tillitsvalgte -3 780
Bank- og kortgebyr -3 223
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -79 357

Renter bank 111 463
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 90
Andre renteinntekter -526
SUM FINANSINNTEKTER 111 027

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 10
FINANSINNTEKTER

NOTE: 6

NOTE: 5
STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 3 780, jf. noten om andre driftskostnader.
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og utgjør kr 886,-.

Tilgang 2020 36 030
Avskrevet tidligere -36 029

1

Tilgang 2000 3 427
Avskrevet tidligere -3 426

1

Tilgang 2024 96 249
Avskrevet i år -18 715

77 534
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 77 536

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -18 715

Vann- og støvsuger

Gressklipper

NOTE: 11
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG

Gressklipper

Selskapet eier 21,1 % / deler av Fellessameiet Nobø.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Fellessameiet Nobø. 
Garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i Fellessameiet Nobø

Selskapets andel i Fellessameiet Nobø  vises som anleggsmidler under posten
 "andel egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene og årsresultatet i Fellessameiet Nobø er inntatt i

NOTE: 12
VARIGE DRIFTSMIDLER

 resultatregnskapet under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er 
fra selskapets godkjente årsregnskap for fjoråret. Til orientering vedlegges resultat og 
balanse fra selskapets godkjente årsregnskap for fjoråret.
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Note 2024 2023

Driftskonto OBOS-banken 105 429 212 246
SUM OMLØPSMIDLER 105 429 212 246

SUM EIENDELER 105 429 212 246

Opptjent egenkapital 104 633 211 360
SUM EGENKAPITAL 104 633 211 360

Leverandørgjeld 796 886
SUM KORTSIKTIG GJELD 796 886

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 105 429 212 246

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Ketil Hansen /s/ Georg Gjessen /s/ Raymond Wærdahl /s/

Carl Martin Strømme /s/ Dagfinn Sjaastad Karlsen /s/ Thor Morten Solheim /s/

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

FELLESSAMEIET NOBØ

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

ORG.NR. 989 396 277, KUNDENR. 1435

Trondheim, 07.02.2025
Styret i Fellessameiet Nobø

BALANSE

Transaksjon 09222115557538617593 Signert KH, GG, RW, CMS, DSK, TMS
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Felleskostnader 202 160
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 202 160

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 455
SUM KONSULENTHONORAR -4 455

Drift/vedlikehold bygninger -64 912
Drift/vedlikehold elektro -72 319
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -60 604
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -197 835

Elektrisk energi -7 777
SUM ENERGI / FYRING -7 777

Snørydding -67 665
Bank- og kortgebyr -2 049
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -69 714

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 5
ENERGI/FYRING

tjenestepensjon. Det har heller ikke vært utbetalt styrehonorar.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
KONSULENTHONORAR

NOTE: 4

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

ANSATTE
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet
er derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk

NOTE: 6
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.
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Renter bank 1 455
Kundeutbytte fra Gjensidige 970
SUM FINANSINNTEKTER 2 425

FINANSINNTEKTER
NOTE: 7
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Trondheim

Kommuneplanens arealdel 

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 414 Bnr: 493 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Ingemann Torps vei 12

7040 TRONDHEIM

Annen info:

17.02.2026 17:40:34 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Veg Bestemmelsesområde #7

Randsone deponi

Bestemmelseområde #12

Bynaturpark

Hensyn landbruk (grønn strek) Hensyn bevaring naturmiljø Hensyn bevaring kulturmiljø

Krav om felles planleggeing Byggegrense - grønn strek Turveg / turdrag

Kollektivtrase Hovedveg Hovedvegnett sykkel

Byggesone 1 Byggesone 2 Byggesone 3

Offentlig eller privat

tjenesteyting

Næringsbebyggelse Idrettsanlegg

Grav og urnelund Blå/grønnstruktur Framtidig blå/grønnstruktur

LNFR Naturområder Friluftsområde i sjø
 

 

17.02.2026 17:40:34 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Trondheim

PlanOversikt

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 414 Bnr: 493 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Ingemann Torps vei 12

7040 TRONDHEIM

Annen info:

17.02.2026 17:40:31 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Veg Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå
 

 

17.02.2026 17:40:31 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 414 Bnr: 493 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Ingemann Torps vei 12

7040 TRONDHEIM

Annen info:

17.02.2026 17:40:57 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt linje - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Veg Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

Plan mindre endring RpFormålGrense RpGrense

RpSikringGrense Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Byggegrense

Frisiktlinje Måle- og avstandslinje RpRegulertHøyde

Frisikt Forretning/Kontor/Tjenesteytin

g

Veg

Kjøreveg Fortau Gang-/sykkelveg

Annen veggrunn - grøntareal Parkeringsplasser Park
 

 

17.02.2026 17:40:57 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

+



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.

+

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.

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.
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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

Ingemann Torps vei 12
7040 TRONDHEIM

Aktiv Eiendomsmegling
Thomas Lerstadgrind

476 32 249
thomas.lerstadgrind@aktiv.no
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