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Velkommen til
Waldemar Aunes veg 15D! 

Aktiv Eiendomsmegling v/    Marius Kvalvik har gleden av å presentere 
Waldemar Aunes veg 15D ‑ en nyoppusset 4‑roms leilighet med 
endebeliggenhet.

Her bor du i rolige omgivelser med lite trafikk, samtidig som du har 
kort vei til skoler, barnehager og kollektivtransport. Boligen ble pusset 
opp i 2023 med nytt rør‑ og el‑anlegg, og fremstår som moderne og 
innbydende. Den har tre romslige soverom, store garderober, lekkert 
kjøkken fra Danske Aubo og et stilrent bad med dobbelvask og et 
ekstra gjestetoalett.

Verdt å merke seg:
‑ Varmepumpe.
‑ Lagring i tre boder.
‑ Ingen dokumentavgift.
‑ Betydelig oppusset i 2023.
‑ Sørvendt balkong skjermet plassering.
‑ Parkeringsplass med mulighet for elbillader.
‑ Nært skole, barnehage og kollektivtransport.
‑ Lekkert kjøkken fra Aubo med side‑by‑side kjøleskap.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 770 000,‑
Fellesgjeld: Kr 261 461,‑
Omkostn.: Kr 9 563,‑
Total ink omk.: Kr 4 041 024,‑
Felleskostn.: Kr 4 971,‑ pr mnd
Selger: Kristian Malmedal

Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 1966
BRA‑i/              BRA Total  84/              100 kvm
Tomtstr.: 88842 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./              bnr. Gnr. 100, bnr. 158
Andelsnr.: 393
Oppdragsnr.: 1710240176

Marius Kvalvik
Daglig leder | Eiendomsmegler

Mobil 463 00 046
E‑post marius.kvalvik@aktiv.no

Aktiv Trondheim
Sluppenvegen 23, 7037 Trondheim. 



3Waldemar Aunes veg 15D

Innhold

Nøkkelinformasjon . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2

Om eiendommen  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4

Nabolagsprofil . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .36

Egenerklæring  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .39

Plantegning  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .44

Tilstandsrapport  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .45

Energiattest  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .61

Vedtekter  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .62

Husordensregler . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .69

Regnskap ‑ 2023 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .74

Byggetegninger . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .85

Midlertidig innflyttingstillatelse  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .88

Reguleringskart . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .89

Reguleringsbestemmelser  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .93

Planoversikt . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .98

Budskjema . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 105



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 84 m²
BRA ‑ e: 16 m²
BRA totalt: 100 m²
TBA: 8 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller:
BRA‑e: 16 m² ‑ Boder.

1. etasje:
BRA‑i: 84 m² ‑ Entré/              gang, tre soverom, stue, kjøkken, bad, WC. 

TBA fordelt på etasje
1. etasje:
8 m² ‑ Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Andel av fellesarealer er ikke medregnet i bruksarealet (BRA), men disponeres av den  
enkelte boenhet i tråd med gjeldende interne vedtekter. Tilhørende boder med adkomst  
fra fellesareal er medregnet som BRA‑e. Disponering av bod arealer ble påvist av  
selger og oppmålt til et samlet areal på 16m². Boder er merket anr.393. Balkong på  
8m² er i rapportens arealoppsett benevnt som TBA/              åpent areal. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
88842 m²

Beliggenhet
Hallset byr på en balansert kombinasjon av byliv og naturnære omgivelser, med et rikt  
tilbud av fritidsaktiviteter, gode kollektivforbindelser og alle nødvendige  
servicefunksjoner innen rekkevidde. Enten du er en friluftsentusiast, pendler eller  
ønsker en praktisk og familievennlig hverdag, legger området til rette for en  
komfortabel og variert livsstil.
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Dersom du setter pris på en familievennlig atmosfære, nærhet til hverdagslige  
servicefunksjoner og enkel tilgang til metrobussen med hyppige avganger til  
Trondheim sentrum, vil Hallset være et ideelt sted å bo. Her bor mennesker i alle aldre,  
og området byr på et godt og variert bomiljø.

Dagligvarehandel er lett tilgjengelig med REMA 1000 på Hallset Hage, hvor du også  
finner postkontor, apotek og legesenter. I nærområdet, på Munkvoll, finnes et bredt  
utvalg av spisesteder.

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

Barnehage/              Skole/              Fritid
Hallset barneskole ligger i umiddelbar nærhet, mens ungdomsskoleelever går til  
Selsbakk ungdomsskole. Byåsen videregående skole er også lett tilgjengelig. For de  
minste finnes det flere barnehager i området, inkludert både FUS‑barnehage og  
familiebarnehager.

Byåsen er kjent for sin nærhet til Bymarka, et av Trondheims mest populære  
friluftsområder. Med et omfattende nettverk av turstier og skiløyper er dette et helårs  
eldorado for både turgåere, syklister og langrennsløpere. Flere badevann gir mulighet  
for både sommer‑ og vinteraktiviteter, og marka er godt tilrettelagt for friluftsliv i alle  
former.

I nærområdet finnes det også flere idretts‑ og fritidstilbud. Skjermvegen park byr på  
skotthyllbane, sykkelløype, ballvegg og en diskgolfbane, mens Munkvollhallen, Dalgård  
idrettsanlegg og Havstein golfbane gir ytterligere muligheter for aktivitet. For den  
treningsglade ligger Impulse i Granåsen og 3T på Byåsen videregående skole.

Hallset har dermed et godt utvalg av både organiserte og uorganiserte  
aktivitetsmuligheter, noe som gjør området attraktivt for dem som ønsker en aktiv  
livsstil i kombinasjon med en praktisk og komfortabel hverdag.

Offentlig kommunikasjon
Området er svært godt dekket av kollektivtransport med både metrobuss og trikk.  
Metrobuss linje 3 går jevnlig fra Hallset Hage og tar deg raskt til sentrum, NTNU  
Gløshaugen og NTNU Dragvoll. Trikken stopper ved Munkvoll og kjører hyppig gjennom  
dagen.

Bygningssakkyndig
Trøndelag Boligtakst AS v/             Jo Persen

Type takst
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Tilstandsrapport

Byggemåte
Takstmann Jo Persen opplyser om følgende byggemåte: Leilighet er oppført i én  
etasje. Grunnmur er oppført i støpt betong. Veggkonstruksjon er oppført i betong/               tre  
og er kledd med metallplater. Taket er et flatt tak og er tekket med papp. Etasjeskille er  
et betongdekke. Vinduer med 2‑lags isolerglass.

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/               våtrom?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/               egeninnsats/               dugnad. Avretting, membran og flis utført  
av Riis Eiendom. Bindingsverk utført av selger med hjelp av fagmann. Arbeid utført av  
Riis Eiendom.

2.1 Ble tettesjikt/               membran/               sluk oppgradert/               fornyet?
Svar: Ja, nytt sluk på bad i regi av borettslaget utført av Haralds VVS. Membran gjort  
av Riis Eiendom

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Nei.

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/               kontroll på vann/               avløp?
Svar: Ja, kun av faglært. Nytt rør‑i‑rør sytem utført av Tronsaune VVS. Rørfornying 2023  
i regi av borettslaget utført av Olimb og Unitek. Nytt sluk på bad i 2023 i regi av  
borettslaget ‑ Haralds VVS. Arbeid utført av Tronsaune VVS, Olimb og Unitek.

11. Kjenner du til om det er/               har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært. Totalt rehabilitert elektrisk anlegg innvendig i 2023 inkl.  
automatsikringer og nye kurser. Kabel til stikk på veranda er ikke byttet grunnet  
utilgjengelighet.
Arbeid utført av Skansen elektro.

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske  
lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja.

13 Har du ladeanlegg/               ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja, P‑plass er utstyrt med lader. Eget abonnement, ikke tilknyttet boligen.

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/               garasje/               tak/               fasade?
Svar: Ja, kun av ufaglært/               egeninnsats/               dugnad. Ny platting på veranda utført av selger.

26. Kjenner du til vedtak/               forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan  
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medføre økte felleskostnader/               økt fellesgjeld?
Svar: Ja. Generelt vedlikehold av borettslaget. Renovering av borettslaget. Ingenting  
vedtatt på generalforsamling pdd.

Kommentar fra selger: Dusjveggen på badet er litt løs, men jeg har annen innfesting  
som gjør den mer stabil. Blir da i en annen utførelse enn den som er pr. nå. Den  
fungerer utmerket slik den står, men har litt vandring om man legger vekt på den.

Innhold
ENTRÉ
Lys og innbydende entré med god plass til oppbevaring. Her er det montert praktiske  
garderobeløsninger og kraftige dører med dempelist for ekstra lydisolering ‑ perfekt for  
en rolig atmosfære i hjemmet. Elektrisk anlegg er oppgradert i 2023, og lys fra spotter  
sørger for god belysning.

BAD/               VASKEROM/               WC
Lekkert og moderne bad med store fliser som gir et eksklusivt uttrykk. Her finner du  
dobbelservant med integrerte skap, ekstra toalett og ny rørføring utført av fagfolk i  
2023. Oppgradert belysning og downlights skaper en stilren atmosfære, mens smarte  
oppbevaringsløsninger sikrer en ryddig hverdag.

I tillegg har man et praktisk og moderne separat toalettrom med ny servant og monter  
vask for økt brukervennlighet. Dette gir en ekstra komfort i hverdagen, spesielt for  
familier eller gjester. Røropplegget er oppgradert i 2023, og de stilrene overflatene gjør  
rommet enkelt å vedlikeholde.

SOVEROM
Boligen har tre romslige soverom som gir plass til både seng og oppbevaring.  
Hovedsoverommet har en elegant, integrert sengegavl med strømuttak ‑ en eksklusiv  
detalj som gir ekstra komfort. Store garderober gir rikelig med oppbevaringsplass,  
mens ekstra isolerte vegger og kraftige dører med dempelist sørger for en lun og  
fredelig atmosfære. Plejd trådløs lysstyring gir mulighet for å tilpasse belysningen  
etter behov, noe som øker både komfort og energieffektivitet.

STUE
Lys og romslig stue med moderne overflater og spotskinner delt inn i to justerbare  
soner som gir en behagelig belysning. De store vinduene slipper inn rikelig med  
naturlig lys og gir en luftig følelse. Den åpne planløsningen skaper en sosial og  
innbydende atmosfære, perfekt for både hverdag og gjestebesøk. Varmepumpe,  
montert i 2024, gir jevn temperatur året rundt og bidrar til lavere  
oppvarmingskostnader.

KJØKKEN
Stilrent og funksjonelt kjøkken fra Danske Aubo med integrerte hvitevarer og  
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gjennomtenkte løsninger. Platetopp med integrert ventilator, komfyr med  
pyrolysefunksjon og side‑by‑side kjøleskap med is‑ og vanndispenser gir en  
brukervennlig opplevelse. Ny rørføring og elektrisk anlegg fra 2023 sikrer  
driftssikkerhet, mens spotskinnene gir et eksklusivt preg. God skap‑ og benkeplass  
gjør kjøkkenet til et naturlig samlingspunkt i hjemmet ‑ perfekt for både matlaging og  
sosiale sammenkomster.

Standard
TILSTANDSGRADER
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
UTVENDIG ‑ VINDUER
Utover påregnelig aldrings/               bruksslitasje registreres ikke vesentlige tilstandssvekkelser  
eller funksjonsavvik. Isolerglass vinduer fra 1990 ‑ tallet har passert normal forventet  
funksjonstid. Ytelse av tetthet med isolerende egenskaper reduseres med alderen og  
risiko for punkteringer forhøyes. TG‑2 er satt med bakgrunn i alder og redusert  
gjenværende funksjonstid.
Anbefalte tiltak: Det er ikke behov for umiddelbare tiltak. Utvendige fasader med  
vinduer er vanligvis underlagt borettslagets ansvars/               vedlikeholds område.

UTVENDIG ‑ DØRER
Utover påregnelig bruksslitasje og utvendig værslitasje tilknyttet balkongdør  
registreres ikke vesentlige tilstandssvekkelser eller funksjonsavvik. Isolerglass i  
balkongdør har passert normal forventet funksjonstid. Ytelse av tetthet med isolerende  
egenskaper reduseres med alderen og risiko for punkteringer forhøyes. TG‑2 er satt  
med bakgrunn i alder og redusert gjenværende funksjonstid for balkongdør.
Anbefalte tiltak: Det er ikke behov for umiddelbare tiltak. Utvendige fasader med  
ytterdører er vanligvis underlagt borettslagets ansvars/               vedlikeholds område.

BAD ‑ VENTILASJON
Naturlig avtrekk varierer med værforholdene og vil derfor ha en ustabil drift med  
redusert ytelse av luftutbytte. TG‑2 er satt med bakgrunn i naturlig ventilering som  
primærkilde og
følgende avvik fra rapportens referansenivå (NS 3600) og gjeldende forskriftskrav.
Anbefalte tiltak: Det anbefales å undersøke mulighet for etablering av mekanisk  
avtrekk for tilstrekkelig ytelse av luftutbytte etter dagens bruk av våtrom. Da forutsatt  
at det ikke foreligger interne vedtekter/               bestemmelser som hindrer et slikt tiltak.

KJØKKEN ‑ AVTREKK
Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/               mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen. Ventilator med kullfilter/               omlufts funksjon vil ha  
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redusert ytelse ved
utskifting av forurenset luft fra matlaging. Kullfilteret lagrer fett partikler, men gir sen  
bortledning av lukt og tilført luftfuktighet. TG‑2 er satt med bakgrunn i ventilator med  
kullfilter/               omlufts funksjon som ikke tilfredsstiller rapportens referansenivå. (NS‑3600)
Anbefalte tiltak: Jevnlig/               periodisk utbytte av kullfilter må påregnes.

TOALETTROM ‑ OVERFLATER OG KONSTRUKSJON
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å  
kunne gi TG 0/               1. På befaringsdagen registreres ikke vesentlige tilstandssvekkelser  
eller fuktavvik. 

Naturlig avtrekk varierer med værforholdene og vil derfor ha en ustabil drift med  
redusert ytelse av luftutbytte. TG‑2 er satt med bakgrunn i naturlig ventilering som  
primærkilde og følgende avvik fra rapportens referansenivå (NS 3600) og gjeldende  
forskriftskrav.

Anbefalte tiltak: Det anbefales å undersøke mulighet for etablering av mekanisk  
avtrekk for tilstrekkelig ytelse av luftutbytte etter dagens krav til denne type rom. Da  
forutsatt at det ikke foreligger interne vedtekter/               bestemmelser som hindrer et slikt  
tiltak. I rom med vann/               avløpsinstallasjoner uten sluk anbefales det å etablere  
lekkasjedetektor tilknyttet automatisk vannstoppventil etter gjeldende forskriftskrav  
som et skadeforebyggende tiltak.

FORHOLD SOM HAR FÅTT TG3 
‑ Ingen.

Innbo og løsøre
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.

Garderober og hvitevarer medfølger, samt takhengt belysning selv om den ikke er å  
anse som integrert, bortsett fra taklampe på kjøkken. 

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

Moderniseringer og påkostninger
‑ Kjøkken fra Aubo med integrert platetopp, komfyr og oppvaskmaskin. Side‑by‑side  
kjøleskap med vann‑ og isdispenser. (2023)
‑ Laminatgulv Opus, levert av Montér (2023)
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‑ Bad og vaskerom slått sammen til ett stort bad (2023)
‑ Overflateoppusset (2023)
‑ Alle innvendige dører, karmer og listing skiftet (2023)
‑ Etablert ny belysning i hele boligen, dimbar takbelysning i alle rom bortsett fra gang  
(2023)
‑ Delvis etterisolert med utforede innervegger (uten isolasjon) gipsplater limt på  
opprinnelig murvegg.
‑ Borettslaget og blokken i Waldemar Aunes veg 15D ble rørfornyet i 2023

TV/              Internett/              Bredbånd
Kollektiv avtale med Telenor. 

Parkering
Borettslaget har 113 frittstående garasjer i rekke og ca 250 parkeringsplasser. For  
nærmere info se borettslagets hjemmeside og facebookside. Styret tildeler  
parkeringsplass og garasje. Styret kan også leie ut p‑plass til campingvogner.

For tildeling av av parkeringsplass kan andelseiere kontakte grendahuset i borettslaget  
(Selsbakkvegen 44) på torsdager mellom 18:00 ‑ 19:00
Ved tildeling av garasje og parkeringsplasser betales også omkostninger til TOBB.  
Borettslaget benytter Trondheim Parkering. SmartOblat benyttes til parkering i soner  
(faste plasser) samt tilgang til 3 gjesteplasser. Gjesteplassene er med 48 timers  
intervall. Ta kontakt pr epost til styret for å få tilgang til innlogging.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring Nuf 

Polisenummer
SP0005422950

Diverse
AREAL
Arealoppmåling er foretatt av takstmann etter bransjestandarden "Takstbransjens  
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.

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  
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eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

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.

Energi
Oppvarming
‑ Elektrisk
‑ Varmepumpe

Info strømforbruk
Nåværende eier har informert om et strømforbruk på 15 720kWh i hele 2024. Det ble  
etablert varmepumpe i løpet av året, noe som bidrar til lavere oppvarmingskostnader.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.
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Borettslaget/              Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 770 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 063 753

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 255 013

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er fordelt på følgende utgiftsposter:
‑ Felleskostnad renter: kr 1 160
‑ Felleskostnad avdrag: kr 49
‑ Felleskostnad driftsdel: kr 3 203
‑ Elektroniske fellesavtaler: kr 399
‑ Tillegg for vakthold: kr 25
‑ Renhold av fellesarealer: kr 135

Felleskostnadene inkluderer blant annet:
‑ Renter & avdrag på fellesgjeld
‑ Vaktmestertjenester
‑ Kommunale avgifter
‑ TV/              Internett 
‑ Diverse driftskostnader
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 971

Andel Fellesgjeld
Kr 261 461

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
19.12.2024

Avdrag Fellesgjeld
Kr 49

Rentekost. fellesgjeld
Kr 1 160

Andel fellesformue
Kr 29 969

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Borettslaget
Borettslagsnavn
Selsbakkhøgda Borettslag

Organisasjonsnummer
948720175

Andelsnummer
393

Om borettslaget
Selsbakkhøgda Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne  
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i  
sammenheng med denne. 

Selsbakkhøgda Borettslag har det siste året vært gjennom en periode preget av store  
og omfattende prosjekter. Styret har jobbet aktivt med å forbedre både bomiljø og  
økonomi, samtidig som det har vært en rekke krevende prosesser knyttet til  
infrastruktur og fremtidige investeringer. Mange av prosjektene vil strekke seg langt  



frem i tid og krever betydelige ressurser, både økonomisk og organisatorisk.

PÅGÅENDE OG PLANLAGTE PROSJEKTER
Blant de viktigste prosjektene som pågår i borettslaget, er installasjon av  
elbil‑ladeanlegg på alle parkeringsområder. Dette prosjektet er nå i sluttfasen og vil gi  
beboerne en mer fremtidsrettet og bærekraftig løsning for lading av elbiler. 

Videre har rørfornyingsprosjektet vært en stor satsning, og det går etter planen med få  
avvik. Dette prosjektet er avgjørende for å sikre en moderne og driftssikker vann‑ og  
avløpsinfrastruktur for borettslaget. I tillegg arbeides det med å oppgradere den  
nedgravde avfallsløsningen. TRV har kommet med pålegg om nødvendige justeringer,  
og borettslaget jobber nå med å rette opp disse slik at avfallsløsningen blir godkjent.

Borettslaget ser på mulighetene vedr. rehabiliteringsprosjekt for bl.a. fasadene. Styret  
har vært på besøk i flere andre borettslag for å innhente erfaringer og identifisere beste  
praksis for gjennomføringen av en eventuell rehabilitering. Et eventuelt vedtak om  
rehabilitering vil kreve 2/ 3 flertall av stemmene på generalforsamlingen.

VEDTAK OM NY VAKTMESTERGARASJE
På ekstraordinær generalforsamling 11. februar 2025 ble det vedtatt å bygge en ny  
vaktmestergarasje i Waldemar Aunes veg 18, med et budsjett på 15 millioner kroner.  
Dette prosjektet har vært diskutert i borettslaget i over ti år, men har nå blitt en  
nødvendighet på grunn av den pågående utvidelsen av borettslaget og manglende  
HMS‑tilpasninger for vaktmestrene. Styret viser også til behandling av saken i ordinær  
generalforsamling 9. mai 2023, hvor budsjett og planer for garasjen ble presentert. På  
generalforsamlingen 11. februar ble saken vedtatt med 77 stemmer for og 28 stemmer  
mot.

BORETTSLAGETS UTVIDELSE OG ØKONOMISKE FORBEDRINGER
Borettslaget har signert en avtale med Trym Bolig om en mulig utvidelse av  
borettslaget, og styret fikk fullmakt på generalforsamlingen til å arbeide videre med  
dette. Utvidelsen vil potensielt gi inntekter til borettslaget.

I tillegg har styret gjennomgått og reforhandlet alle større avtaler med leverandører og  
samarbeidspartnere, noe som har ført til kostnadsbesparelser. Blant annet har  
borettslaget inngått en ny strømavtale med Svorka, TV‑ og bredbåndskostnadene er  
også redusert, og forretningsførerkontrakten er strammet inn ved å bl.a. fjerne  
administrasjon av garasjer, sekretærtjenester og langtidsbudsjett.

Forsikringsavtalen er også forbedret, noe som gir en mer dekkende assuranse for  
borettslaget. Videre er sikkerhetstjenestene optimalisert, og eksisterende samt  
kommende lån er reforhandlet for å sikre bedre økonomiske vilkår.

BOMILJØ OG SOSIALE TILTAK
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I tillegg til de store investeringene i infrastruktur, har borettslaget også satset på trivsel  
og bomiljø. Et nytt og oppgradert alarmsystem er ferdigstilt, og det er etablert en  
parsellhage. Dette gir beboerne muligheten til å dyrke egne grønnsaker og bidrar til et  
bedre bomiljø.

Borettslaget har også en aktiv bo‑ og miljøgruppe som arrangerer fire faste sosiale  
arrangementer i året. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 00146188693, Den Norske Stats Husbank
Type lån: Annuitetslån ‑ 2 terminer per år.
Rentesats per 19.12.2024: 4.71% pa.
Antall terminer til innfrielse: 3
Saldo per 19.12.2024: 470 548
Andel av saldo: 895
Første termin/              første avdrag: 01.10.2007 ( siste termin 01.04.2026 )
Flytende rente

Lånenummer: 67143939048, Nordea Bank Norge ASA
Type lån: Annuitetslån ‑ 4 terminer per år.
Rentesats per 19.12.2024: 5.32% pa.
Antall terminer til innfrielse: 7
Saldo per 19.12.2024: 137 000 000
Andel av saldo: 260 567
Første termin: 06.12.2024 Neste avdrag: 06.12.2026 ( siste termin 06.09.2026 )
3 mnd nibor + 0,6% margin

Sikringsordning fellesgjeld
Andelseiere er ansvarlig for å for å dekke borettslagets kostnader. Dette gjøres ved  
betaling av månedlige felleskostnader. Hvis borettslaget lider tap som følge av at en  
andelseier ikke betaler sine felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre  
andelseierne må betale høyere felleskostnader. Borettslaget har tegnet sikring, i  
henhold til borettslagsloven, mot denne type tap. 

Leverandør av sikring: Klare Finans AS. Varighet av avtalen /               oppsigelsesvilkår:  
Gjensidig oppsigelsestid med 6 mnd skriftlig varsel. Etter borettslagslovens  
bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av sikringen gjøres av borettslagets  
generalforsamling.

Forkjøpsrett
Dersom andel skifter eier, har disse forkjøpsrett i denne rekkefølge:
1. Andelseier i borettslaget.
2. Andelseiers slektninger i rett opp‑ eller nedstigende linje.
3. Andelseier i Boligbyggelaget TOBB, utpekt av boligbyggelaget.
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Forkjøpsretten er utlyst på forhånd. For de som har meldt forkjøpsrett er fristen 5  
hverdager for å benytte forkjøpsretten etter at boligbyggelaget har fått melding om  
salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn 3 måneder etter at varsel om  
forhåndsutlysing ble sendt boligbyggelaget, må forkjøpsretten utlyses på nytt. Det vil  
da kunne gå noe lenger tid før forkjøpsretten er avklart. Kontakt megler dersom det er  
behov for ytterligere informasjon. 

Regnskap/              budsjett
Økonomisk status for Selsbakkhøgda Borettslag per 31.12.2023:
‑ Årsresultat: kr ‑11 519 704
‑ Egenkapital: kr 87 591 406
‑ Disponible midler: kr 13 521 915
‑ Årets endring i disponible midler: kr 14 807 987 

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
Hovedregelen er at husdyrhold er tillatt så lenge dyreholdet ikke er til ulempe for øvrige  
brukere av leilighetene.

Beboere som har husdyr, må sørge for å ha full kontroll over dyret til enhver tid og påse  
at dyret ikke sjenerer noen eller etterlater ekskrementer på sameiets område. Vi  
minner om bestemmelsene om båndtvang.

16 Waldemar Aunes veg 15D



Eier er ansvarlig for eventuelle skader som dyret skulle påføre eiendommen.

Det er ikke tillatt å mate måker eller andre ville dyr.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Tobb

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 100, bruksnummer 158 i Trondheim kommune.Andelsnr. 393 i  
Selsbakkhøgda Borettslag med orgnr. 948720175

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

5001/               100/               158:
22.05.1984 ‑ Dokumentnr: 9245 ‑ Erklæring/               avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. forpl. til 
å rive bygg i.h.t. paragraf 7. 

Ferdigattest/              brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig innflyttingstillatelse for boligen datert 13.12.1966. 

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Det foreligger også en byggetillatelse med tegninger datert 1994 vedrørende riving og  
bygging av balkonger. Etter at bygningsmassen ble oppført har det blitt innført nye  
bestemmelser i plan‑ og bygningsloven.

Det foreligger også vedtak om: 
‑ Igangsettingstillatelse for fasadeendring og utvidelse av inngangsparti, datert  
10.09.2009 
‑ Vindusutskifting og fasadekledning, datert 18.01.1985
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I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på tiltakene, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for lovlig  
bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Det er avvik mellom dagens bruk av boligen og byggegodkjente tegninger:
Opprinnelig bad og vaskerom er slått sammen til et rom (bad).

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Ferdigattest/              brukstillatelse datert
13.12.1966.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert hovedsakelig til boligbebyggelse etter  
reguleringsplan:
PlanID: r0134
Plannavn: Reguleringsbestemmelser i tilknytning til reguleringsplan for Halset Nordre.

Det er igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/          berører  
eiendommen:
PlanID: r20240026 
Plannavn: Tunnel fra Nydalsbrua til Byåsen.
Formål: Tunnelen vil gi nye muligheter for kollektivtilbudet Byåsen‑Sluppen. Tanken er  
også å frigi plass til sykling i Byåsveien og andre trafikkerte gater, samtidig som blant  
annet Ila og Midtbyen kan få mindre biltrafikk. Køproblemene på Nordre avlastingsveg  
vil bli redusert.

PlanID: r20240032
Plannavn: Alette beyers veg, del av gnr/          bnr 10/          158 og 100/          159
Formål: Reguleringsplanen vil bidra til en mer bymessig bebyggelse og styrke  
områdets befolkningsgrunnlag og estetiske kvaliteter. Plangrepet går ut på å legge til  
rette for ny bebyggelse langs Alette Beyers veg, fordelt på fem bygg av varierende  
høyde.

Kopi av situasjonskart og reguleringsbestemmelser er vedlagt salgsoppgave. Vi  
oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med disse.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
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person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.
Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten  
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil  
30 døgn i løpet av året (korttidsutleie).

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
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. 
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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.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold:
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. 

Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig  
henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er  
oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise budgiver videre til  
megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for  
kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i  
anonymisert form.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 770 000 (Prisantydning)
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
261 461 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 031 461 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 213 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 563 (Omkostninger totalt)
17 463 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
20 263 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 041 024 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 048 924 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 051 724 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/              gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 563

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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
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Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. 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. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/              4 600/              5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 30 000 for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 14 950, oppgjørsgebyr kr  
4 995 og visninger kr 1 990 pr. stk. 

Oppdragsansvarlig
Marius Kvalvik
Daglig leder | Eiendomsmegler
marius.kvalvik@aktiv.no
Tlf: 463 00 046

Salgsoppgavedato
20.02.2025
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Nabolagsprofil
Waldemar Aunes veg 15D - Nabolaget Hallset nordre/Selsbakkhøgda - vurdert av 58 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Hallset 8 min
Linje 3, 23, 42, 52, 53, 105 0.6 km

Rognheim 14 min
Linje 9 1 km

Selsbakk stasjon 19 min
Linje R60, R70 1.4 km

Trondheim S 13 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 8.2 km

Trondheim Værnes 37 min

Skoler

Hallset skole (1-7 kl.) 14 min
441 elever, 30 klasser 1.1 km

Byåsen skole (1-7 kl.) 16 min
615 elever, 33 klasser 1.2 km

Selsbakk skole (8-10 kl.) 10 min
340 elever, 21 klasser 0.8 km

Byåsen videregående skole 12 min
1000 elever 1 km

Skansen Videregående Steinerskole 12 min

Ladepunkt for el-bil

Vognhallveien 14 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

11
.8

 %
13

.7
 %

14
.5

 %

6.
3 

%
6.

3 
%

7.
2 

%

26
.5

 %
28

.7
 %

21
.2

 %

40
.5

 %
36

.2
 %

38
.9

 %

14
.9

 %
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
Hallset nordre/Selsbakkhø... 1 163 629

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Selsbakkhøgda barnehage (1-5 år) 1 min
54 barn 0.1 km

Byåsen Kirkes barnehage (1-5 år) 9 min
60 barn 0.7 km

Hallsetreina Fus barnehage (1-5 år) 11 min
65 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Hallset 9 min
Post i butikk, PostNord 0.7 km

Coop Prix Rognheim 14 min
PostNord 1 km

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

1. Buss

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Trafikk
Lite trafikk 85/100

Sport

Byåsen videregående 9 min
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

Selsbakk skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km

EasyFit Byåsen 7 min

3T-Byåsen 12 min

Boligmasse

4% enebolig
90% blokk
6% annet

Varer/Tjenester

Byåsen Butikksenter 9 min

Vitusapotek Hallset Hage 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
34% 6-12 år
18% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 49%

Hallset nordre/Selsbakkhøgda
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 21% 33%

Ikke gift 63% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Trondheim

Oppdragsnr.

1710240176

Selger 1 navn

Kristian Malmedal

Gateadresse

Waldemar Aunes veg 15D

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7027

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 10

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige i regi av borettslaget

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Avretting, membran og flis utført av Riis Eiendom. Bindingsverk utført av selger med hjelp av fagmann.

Arbeid utført av Riis Eiendom

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Nytt sluk på bad i regi av borettslaget utført av Haralds VVS. Membran gjort av Riis Eiendom

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt rør-i-rør sytem utført av Tronsaune VVS. Rørfornying 2023 i regi av borettslaget utført av Olimb og Unitek. Nytt
sluk på bad i 2023 i regi av borettslaget - Haralds VVS.

Arbeid utført av Tronsaune VVS, Olimb og Unitek

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Totalt rehabilitert elektrisk anlegg innvendig i 2023 inkl. automatsikringer og nye kurser. Kabel til stikk på veranda er
ikke byttet grunnet utilgjengelighet.

Arbeid utført av Skansen elektro

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse P-plass er utstyrt med lader. Eget abonnement, ikke tilknyttet boligen.
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Ny platting på veranda utført av selger.

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Generelt vedlikehold av borettslaget. Renovering av borettslaget. Ingenting vedtatt på generalforsamling pdd.

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Initialer selger: KM 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport

TRONDHEIM kommune

Waldemar Aunes veg 15 D, 7027 TRONDHEIM

gnr. 100, bnr. 158

Andelsnummer  393

Befaringsdato: 10.01.2025 Rapportdato: 13.02.2025 Oppdragsnr.: 14730-1475

Jo PersenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Trøndelag boligtakst ASAutorisert foretak:

TK6456Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 100 m² BRA-i: 84 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

Trøndelag boligtakst AS
Trøndelag boligtakst AS besi琀琀er svennebrev/mesterbrev i tømrerfaget og er videreutdannet via Norsk Takst og Norges eiendoms
akademi. Trøndelag boligtakst AS er godkjent våtromsbedri昀琀 for kontroll og 琀椀lstandsanalyse av våtrom. Bedri昀琀en innehar med de琀琀e 21
års kompetanse innen bygg og takseringsfaget. Trøndelag boligtakst AS holder seg kon琀椀nuerlig faglig oppdaterte e琀琀er forbundets krav
琀椀l e琀琀erutdanning.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jo@trondelagboligtakst.no

Jo Persen

Rapportansvarlig

958 34 094

14730-1475Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  10.01.2025
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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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Rombenevnelser er gjort i henhold 琀椀l dagens bruk, uten 
hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀ens krav. Kommunepakke er ikke 
innhentet av takstmannen og det er følgende ikke foreta琀琀 
kontroll av dagens planløsning opp mot siste godkjente 
tegninger hos kommunen med vurdering av eventuelle 
ulovligheter 琀椀lkny琀琀et dagens bruk. 

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Det gjøres oppmerksom på at rapporten er utarbeidet i tråd 
med forskri昀琀ens krav 琀椀l 琀椀lstandsrapporter for leiligheter, da 
de琀琀e er bes琀椀lt av rekvirent. Det er ikke foreta琀琀 
琀椀lstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt 
bore琀琀slagets ansvarsområde. Det gjelder blant annet 
y琀琀ervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, 
grunn/fundamenter, grunnforhold, felles trapper, felles kjeller 
og felles lo昀琀. Andelen kan likevel ha et brøkmessig økonomisk 
vedlikeholdsansvar 琀椀lkny琀琀et disse bygningsdelene. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Spesialrom > Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags isolerglass datert 1989 og 
1999. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Utover påregnelig aldrings/bruksslitasje registreres ikke vesentlige 
琀椀lstandssvekkelser eller funksjonsavvik. Isolerglass vinduer fra 1990 - 
tallet har passert normal forventet funksjons琀椀d. Ytelse av te琀琀het med 
isolerende egenskaper reduseres med alderen og risiko for punkteringer 
forhøyes.

TG-2 er sa琀琀 med bakgrunn i alder og redusert gjenværende 
funksjons琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare 琀椀ltak. Utvendige fasader med 
vinduer er vanligvis underlagt bore琀琀slagets ansvars/vedlikeholds 
område.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1989 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Leiligheten har malt kompakt y琀琀erdør med brann og lyd klassi昀椀serte 
egenskaper av ukjent nøyak琀椀g alder mot fellesareal. Malt balkongdør i 
tre med 2-lags glass datert 1989. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Utover påregnelig bruksslitasje og utvendig værslitasje 琀椀lkny琀琀et 
balkongdør registreres ikke vesentlige 琀椀lstandssvekkelser eller 
funksjonsavvik. Isolerglass i balkongdør har passert normal forventet 
funksjons琀椀d. Ytelse av te琀琀het med isolerende egenskaper reduseres 
med alderen og risiko for punkteringer forhøyes.

TG-2 er sa琀琀 med bakgrunn i alder og redusert gjenværende funksjons琀椀d 
for balkongdør.
TG-1 på hovedy琀琀erdør mot fellesareal.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare 琀椀ltak. Utvendige fasader med 
y琀琀erdører er vanligvis underlagt bore琀琀slagets ansvars/vedlikeholds 
område.

Årstall: 1989 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1967

Anvendelse
Boligformål

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert en balkong med utgang fra stue mot sør-vest. Balkong er 
oppført av en betong og stål konstruksjon av ukjent nøyak琀椀g alder med 
dekke av impregnerte terrassebord. Rekkverkshøyde 琀椀lfredss琀椀ller 
gjeldende forskri昀琀skrav. Ingen 琀椀ltaksbehov registreres på 
befaringsdagen. 

Balkongkonstruksjon med fasader er forøvrig vanligvis underlagt 
bore琀琀slagets ansvarsområde.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater er i sin helhet fornyet i 2023 og fremstår uten 
skader eller 琀椀ltaksbehov. Eventuelle kosme琀椀ske 琀椀ltaksbehov er ikke 
underlagt rapportens mandat hvor normal bruksslitasje må påregnes.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er et betongdekke. Ved enkel nivellering av etasjeskille 
registreres ikke vesentlige helningsavvik/skjevheter. Avvik utover dagens 
toleransekrav ved oppføring av boliger er likevel påregnelig, alder og 
da琀椀dens byggeforskri昀琀/u琀昀ørelse ta琀琀 i betraktning. 

Pipe og ildsted

Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et et felles pipeløp av teglstein fra byggeåret. 
Pipeløpet er rehabilitert med stålinnsats i regi av bore琀琀slaget i perioden 
2020/2021. Det er ikke etablert ildsted i leiligheten. Sotluke ved 
fellesareal i kjeller. Det er ikke opplyst om pålegg eller fyringsforbud fra 
lokalt brann og feiervesen. 

Utover de琀琀e har undertegnede ikke spisskompetanse på vurdering av 
piper og ildsteders forskri昀琀smessige 琀椀lstand. For detaljert informasjon 
og krav, anbefales kontakt med lokalt brann og feiervesen og 
bore琀琀slaget. Vedlikehold av pipeløp er vanligvis underlagt bore琀琀slagets 
ansvarsområde.

Før eventuell etablering av ildsted anbefales kontakt bore琀琀slag og lokalt 
brann/feiervesen for detaljert informasjon og krav. Til orientering er 
琀椀ltak på felles pipeløp meldeplik琀椀g kommune. 

TG-1 er sa琀琀 på omtalt rehabilitering. 

VÅTROM

Generell

ETASJE > BAD 
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Badet er rehabilitert i sin helhet i 2023. Det er beny琀琀et ansvarlige 
foretak på elektriker, rør og membran arbeider. Skjult u琀昀ørelse av 
te琀琀esjikt er dokumentert i form av bilder. Det fremlegges faktura fra 
respek琀椀ve fag og produktbeskrivelser på membran komponenter. 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Badet har 昀氀is på vegger og malte bygningsplater med spo琀琀er i himling. 
Over昀氀ater fremstår uten anmerkede 琀椀ltaksbehov.

ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Badet har 昀氀islagt gulv med elektriske varmekabler. Det veri昀椀seres en 
høyde forskjell fra underkant av dørterskel mot 琀椀lstøtende rom 琀椀l 
overkant av slukrist i delvis nedsenket dusjsone på ca 35mm. Fuktsikring 
mot dørterskel ivaretar vannsikkerheten. 

ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Badet har sluk av plast og smøremembran med dokumentert u琀昀ørelse. 
Det registreres klemt mansje琀琀/membran med mekanisk innfestet 
klemring av rus琀昀ri stål 琀椀l sluk. Under besik琀椀gelsen registreres ikke 
ute琀琀heter eller symptomer på svikt. 

ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Sluk av plast fra 2024 i delvis nedsenket dusjsone. 

Sanitærutstyr og innredning

Badet har innredning med nedfelt servant, dusjnisje og opplegg for 
vaskemaskin. Det ble ikke anmerket skader eller 琀椀ltaksbehov 琀椀lkny琀琀et 
sanitærutstyr med innredning på befaringsdagen.

ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Det er etablert naturlig ven琀椀lering med 琀椀llu昀琀 under dørblad. 

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Naturlig avtrekk varierer med værforholdene og vil derfor ha en ustabil 
dri昀琀 med redusert ytelse av lu昀琀utby琀琀e.   

TG-2 er sa琀琀 med bakgrunn i naturlig ven琀椀lering som primærkilde og 
følgende avvik fra rapportens referansenivå (NS 3600) og gjeldende 
forskri昀琀skrav. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det anbefales å undersøke mulighet for etablering av mekanisk avtrekk 
for 琀椀lstrekkelig ytelse av lu昀琀utby琀琀e e琀琀er dagens bruk av våtrom. Da 
forutsa琀琀 at det ikke foreligger interne vedtekter/bestemmelser som 
hindrer et slikt 琀椀ltak.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er unnlat med bakgrunn i 琀椀lstøtende murkonstruksjoner mot 
våtsone. Denne type vegg konstruksjon har ikke hulrom for adkomst 琀椀l 
fuktmåling e琀琀er hulltakingens intensjon. 

Ved visuelle observasjoner registreres ikke symptomer på 
bakenforliggende skjulte skadeforløp på befaringsdagen. 

ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet er helhetlig utski昀琀et/rehabilitert i regi av selger i 2023 og har 
innredning med gla琀琀e fronter og benkeplate av laminat. Det er 
mekanisk avtrekksvi昀琀e integrert i platetopp og opplegg for 
oppvaskmaskin. Det er integrert platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin. 
Det er forskri昀琀smessig etablert lekkasjedetektor 琀椀lkny琀琀et 
vannstoppven琀椀l på gulv og komfyrvakt over stekesone. 

Kjøkkenet fremstår som ny琀琀 uten registrerte skader, fuktavvik eller 
琀椀ltaksbehov på befaringsdagen. 

ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter/omlu昀琀sfunksjon integrert i 
platetopp. Kjøkkenet 琀椀lføres forøvrig frisklu昀琀 naturlig via 
åpningsvinduer og ven琀椀ler.

ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Waldemar Aunes veg 15 D, 7027 TRONDHEIM
Gnr 100 - Bnr 158
5001 TRONDHEIM

Trøndelag boligtakst AS

7080 HEIMDAL
Kirkeringen 10 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14730-1475 Befaringsdato:  10.01.2025 Side: 8 av 16

52



Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Ven琀椀lator med kull昀椀lter/omlu昀琀s funksjon vil ha redusert ytelse ved 
utski昀琀ing av forurenset lu昀琀 fra matlaging. Kull昀椀lteret lagrer fe琀琀 par琀椀kler, 
men gir sen bortledning av lukt og 琀椀lført lu昀琀fuk琀椀ghet. 

TG-2 er sa琀琀 med bakgrunn i ven琀椀lator med kull昀椀lter/omlu昀琀s funksjon 
som ikke 琀椀lfredss琀椀ller rapportens referansenivå. (NS-3600)

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Jevnlig/periodisk utby琀琀e av kull昀椀lter må påregnes.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀 rommet er helhetlig utski昀琀et/rehabilitert i regi av selger i 2023. 

ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
På befaringsdagen registreres ikke vesentlige 琀椀lstandssvekkelser eller 
fuktavvik. Naturlig avtrekk varierer med værforholdene og vil derfor ha 
en ustabil dri昀琀 med redusert ytelse av lu昀琀utby琀琀e.   

TG-2 er sa琀琀 med bakgrunn i naturlig ven琀椀lering som primærkilde og 
følgende avvik fra rapportens referansenivå (NS 3600) og gjeldende 
forskri昀琀skrav. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det anbefales å undersøke mulighet for etablering av mekanisk avtrekk 
for 琀椀lstrekkelig ytelse av lu昀琀utby琀琀e e琀琀er dagens krav 琀椀l denne type 
rom. Da forutsa琀琀 at det ikke foreligger interne vedtekter/bestemmelser 
som hindrer et slikt 琀椀ltak. 

I rom med vann/avløpsinstallasjoner uten sluk anbefales det å etablere 
lekkasjedetektor 琀椀lkny琀琀et automa琀椀sk vannstoppven琀椀l e琀琀er gjeldende 
forskri昀琀skrav som et skadeforebyggende 琀椀ltak. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2023 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Omfang av 琀椀ltak med historikk på utvendige s琀椀kkledninger er ikke kjent. 
Vann琀椀lførsel er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig/kommunal 琀椀lførsel. Synlige 
innvendige vannledninger er av kobber og plast fra år for oppgradering 
av våtrom, kjøkken og toale琀琀rom i 2023. Rørfordelerskap med sikker 
avrenning 琀椀l gulv med sluk er etablert på bad. Hovedstoppeven琀椀l er 
etablert under kjøkkenbenk og ved fellesareal i kjeller. 

Det ble ikke registrert lekkasjer eller funksjons/trykk avvik på 
befaringsdagen. Utover forskri昀琀ens krav 琀椀l undersøkelses nivå har ikke 
undertegnede rørfaglig bakgrunn. Videre teknisk kontroll av anlegget 
krever mer utstyr og spisskompetanse. En slik 琀椀lstandsvurdering vil 
eventuelt må琀琀e rekvireres spesielt.

S琀椀kk/s琀椀geledninger inn 琀椀l leiligheten er av kobber fra byggeåret og er 
vanligvis underlagt bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar. Med bakgrunn i 
alder vil disse ha usikker gjenværende funksjons琀椀d før 琀椀ltaksbehov og 
琀椀lstandsvurderes derfor 琀椀l TG-2. 

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Avløpsrør

Omfang av 琀椀ltak med historikk på utvendige s琀椀kkledninger er ikke kjent. 
Avløp er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig/kommunal bortledning. Synlige innvendige 
avløpsledninger er av plast fra år for oppgradering av våtrom, kjøkken og 
toale琀琀rom i 2023. Installasjoner fremstår med 琀椀ltenkt funksjon. Det ble 
ikke registrert lekkasjer eller nedsa琀琀 avrennings funksjon på 
befaringsdagen. Stakepunkt 琀椀l avløpsgren er etablert ved fellesareal. 
Staking kan også u琀昀øres via sluk eller andre avløps 琀椀lslutninger. Videre 
teknisk kontroll av anlegget krever mer utstyr og spisskompetanse. En 
slik 琀椀lstandsvurdering vil eventuelt må琀琀e rekvireres spesielt.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Leilighetens oppholdsrom 琀椀lføres frisklu昀琀 via åpningsvinduer og 
vindusven琀椀ler. Etablert ven琀椀lerings funksjon avviker ikke fra krav på 
oppførings 琀椀dspunktet/rapportens referansenivå. Funksjonen fremstår 
med 琀椀ltenkt ytelse på befaringsdagen, hvor det ikke registreres 
symptomer på u琀椀lstrekkelig ven琀椀lering. Det henvises forøvrig 琀椀l 
respek琀椀ve punkter for ven琀椀lering av våtrom, kjøkken og spesialrom, 
som vurderes e琀琀er gjeldende forskri昀琀skrav 琀椀l lu昀琀utby琀琀e. 

Varmesentral

Det er etablert varmepumpe med "lu昀琀 琀椀l lu昀琀" funksjon og 
punktoppvarming på stue. Varmepumpe er etablert i regi av autorisert 
installatør foretak i 2024.

På befaringsdagen vurderes funksjonen 琀椀l å være normal. For faglig og 
琀椀lstrekkelig 琀椀lstandsvurdering av slikt teknisk utstyr anbefales det å 
rekvirere en en autorisert installatør med f-gass-ser琀椀昀椀sering.
Periodisk 昀椀lterby琀琀e/rens og service intervaller ihht. produsentens 
anbefaling må påregnes for ivaretakelse av funksjon med ytelse.

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Waldemar Aunes veg 15 D, 7027 TRONDHEIM
Gnr 100 - Bnr 158
5001 TRONDHEIM

Trøndelag boligtakst AS

7080 HEIMDAL
Kirkeringen 10 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14730-1475 Befaringsdato:  10.01.2025 Side: 9 av 16

53



Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er etablert under kjøkkenbenk, delvis u琀椀lgjengelig. 
Denne er på 140L og datert 2023. Det er etablert avrenning fra 
trykkven琀椀l 琀椀l avløp under utslagsvask. Lekkasjedetektor på gulv 
琀椀lkny琀琀et automa琀椀sk vannstoppven琀椀l. Bereder er fast 琀椀lkoblet 
strømforsyning med bryter e琀琀er gjeldende forskri昀琀skrav. 

Årstall: 2023 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Leilighetens elektriske installasjoner er total rehabilitert i 2023 i regi av 
autorisert installatør foretak innleid av selger. Leilighetens sikringsskap 
er etablert ved felles gang/trapperom og har automatsikringer med 
琀椀lhørende kursfortegnelse og 昀樀ernavleser. 

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
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.
2023

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ja   

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

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

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

elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Det ble på befaringsdagen ikke registrert symptomer på unormale 
琀椀lstander og det er ikke opplyst om pålegg 琀椀lkny琀琀et de elektriske 
installasjonene. Utover forskri昀琀ens krav 琀椀l undersøkelsesnivå har ikke 
undertegnede elektrofaglig kompetanse og y琀琀erlige 琀椀lstandsvurdering 
må eventuelt rekvireres uavhengig av denne rapporten.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Det er ikke fremlagt brannteknisk dokumentasjon for bygningen. 
Rapportens referansenivå for vurdering av brannsikkerhet i eldre boliger 
er minst byggeforskri昀琀 1985. Det er etablert røykvarslere og slukke 
utstyr i henhold 琀椀l krav e琀琀er minst byggeforskri昀琀 1985. Utstyret er ikke 
funksjonsprøvet på befaringsdagen. 

Selv om etablert brann/røyk teknisk utstyr 琀椀lfredss琀椀ller rapportens 
referansenivå e琀琀er NS 3600, anbefales det på et generelt grunnlag å 
e琀琀erstrebe gjeldende forskri昀琀skrav 琀椀l forhold 琀椀lkny琀琀et brannsikkerhet. 
(TEK17)

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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 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 
Ny arealstandard

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

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

Etasje 84 16 100 8

SUM 84 16 8
SUM BRA 100

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Entré/gang, Soverom, Soverom 2, 
Soverom 3, Stue/spisestue, Kjøkken, 
Bad, Toale琀琀rom

Tilhørende boder med adkomst 
fra fellesareal.

Kommentar
Andel av fellesarealer er ikke medregnet i bruksarealet (BRA), men disponeres av den enkelte boenhet i tråd med gjeldende interne vedtekter. 
Tilhørende boder med adkomst fra fellesareal er medregnet som BRA-e. Disponering av bod arealer ble påvist av selger og oppmålt 琀椀l et 
samlet areal på 16m². Boder er merket anr.393. Balkong på 8m² er i rapportens arealoppse琀琀 benevnt som TBA/åpent areal. 

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Leiligheten er rehabilitert i perioden 2023 - 2024. Det henvises 琀椀l selgers egenerklæring og rapportens respek琀椀ve punkter for
detaljert beskrivelse.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Rombenevnelser er gjort i henhold 琀椀l dagens bruk, uten hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀ens krav. Kommunepakke er ikke innhentet av 
takstmannen og det er følgende ikke foreta琀琀 kontroll av dagens planløsning opp mot siste godkjente tegninger hos kommunen 
med vurdering av eventuelle ulovligheter 琀椀lkny琀琀et dagens bruk. 

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.1.2025 Jo Persen Taks琀椀ngeniør

Kris琀椀an Malmedal Kunde

Matrikkeldata
Kommune
5001 TRONDHEIM

gnr.
100

bnr.
158

Areal
88842 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Waldemar Aunes veg 15 D 

Hjemmelshaver
Selsbakkhøgda Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Malmedal Kris琀椀an

Org.nr.
948720175

Boligselskap
 /SELSBAKKHØGDA 
BORETTSLAG

Andelsnummer
393

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
2 600 000

År
2023

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 84 0
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.
 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk
forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:
 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
 
 
 
 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart 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.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (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).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. 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.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/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. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/TK6456
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Waldemar Aunes veg 15D

Postnummer 7027

Sted TRONDHEIM

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 100

Bruksnummer 158

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 182371335

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-81798

Dato 19.02.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 15 720 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

15 720 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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(vedtatt på generalforsamlingen 02.05.2018) 
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Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

S elsbakkhøgda Boretts lag  -  R esultatregnskap  2023

Note

Drifts inntekter
Felleskostnader driftsdel 18 344 64024 856 94023 231 98824 858 372
Felleskostnader kapitaldel 8 128 000000
Inntekter garasjer 491 400345 000354 237354 400
Tillegg elektroniske fellesavtaler 3 246 7253 161 6002 981 4403 158 400
Andre tillegg 1 075 2001 075 2001 075 2001 075 2001
Andre driftsinntekter 1 168 4001 152 2001 312 2241 623 4162
S um drifts inntekter 32 454 36530 590 94028 955 08931 069 788

Driftskostnader
Personalkostnader -2 319 380-2 238 800-1 377 649-1 714 9213
S tyrehonorar -642 200-664 180-559 800-642 0004
Avskrivninger -875 216-335 804-265 765-719 966
Forretningsførerhonorar -380 292-374 250-374 250-356 221
Honorar administrative tjenester -404 170-384 1150-398 356
E ksterne honorar -130 000-222 000-360 035-788 7765
Kontingent boligbyggelag -217 425-201 300-201 300-200 700
Drifts- og serviceavtaler -86 200-388 600-1 575 957-204 4596
Vaktmestertjenester -1 000 00000-1 168 568
R enholdstjenester -880 000-800 0000-877 634
Løpende vedlikehold -2 000 000-2 000 000-1 245 796-1 759 3517
Periodisk vedlikehold -40 000 000-9 400 800-4 163 852-15 972 1278
E lektroniske fellesavtaler -3 246 725-3 161 600-2 939 923-3 064 771
Forsikring -2 493 840-1 824 295-999 522-1 711 180
Kommunale tjenester og renovasjon -3 969 400-4 560 000-4 165 606-4 394 974
E iendomsavgifter -2 363 000-3 033 200-2 915 697-2 250 156
E nergi, felles -650 000-650 000-469 879-744 734
Andre driftsutgifter -1 151 000-999 500-1 513 537-1 649 0729
S um driftskostnader -62 808 848-31 238 445-23 128 566-38 617 963

DR IFTS R E S ULTAT -30 354 483-647 5045 826 523-7 548 175

F inansinntekter og kostnader
F inansinntekter 300 000210 000225 356906 974
F inanskostnader -7 830 614-3 384 067-1 832 021-4 878 503

Netto finansposter -7 530 614-3 174 067-1 606 665-3 971 529

R esultat før skattekostnad -37 885 097-3 821 5724 219 858-11 519 704

Ordinæ rt resultat etter skatt -37 885 097-3 821 5724 219 858-11 519 704
Å R S R E S ULTAT -37 885 097-3 821 5724 219 858-11 519 70410, 15

Disponering av totalresultat: -37 885 097-3 821 5724 219 858-11 519 704
Overført til annen egenkapital 004 219 8580
Overført fra annen egenkapital 000-11 519 704

Org.nr: 948 720 175 - 28
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R egnskap 2022R egnskap 2023

S elsbakkhøgda Boretts lag  -  Balanse 2023

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler
Bygninger og tomter 179 128 599189 317 69311, 16
Maskiner 328 553589 78911
Andre anleggsmidler 8 962 9398 451 86411
F inansielle anleggsmidler
Langsiktige fordringer 393 125318 48212

S um anleggsmidler 188 813 216198 677 828

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer
Kundefordringer 42 501546 10813
Periodiserte kostnader 1 317 2461 371 45213
Andre fordringer 26 0522 39813
Mellomregning Klare F inans 398 286449 80013
Opptjente renter 52 940742 28113
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 1 041 64020 388 06914

S um omløpsmidler 2 878 66623 500 108

S UM E IE NDE LE R 191 691 882222 177 936

Org.nr: 948 720 175 - 28
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R egnskap 2022R egnskap 2023

S elsbakkhøgda Boretts lag  -  Balanse 2023

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Innskutt egenkapital
Andelskapital 56 00056 00015
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 99 055 11087 535 40615

S um egenkapital 99 111 11087 591 406

GJ E LD

Langsiktig gjeld
Pantelå n 74 574 504110 766 80716, 17
Borettsinnskudd 13 508 53013 508 53016, 18
Andre innskudd 333 000333 00016, 18
S um langsiktig gjeld 88 416 034124 608 337

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 3 362 1857 230 976
S kyldig off. myndigheter 164 860150 875
Forskudd kunder 427 968421 086
På løpt lønn, honorarer og feriepenger 148 596138 396
På løpte renter 01 233 213
På løpte kostnader 11 179754 617
Annen kortsiktig gjeld 49 95049 030

S um korts iktig gjeld 4 164 7389 978 193

S um gjeld 92 580 772134 586 530

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 191 691 882222 177 936

Pantstillelser 88 083 034124 275 33716

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

Hanne Cecilie Hagen
Leder

Kristin Gautvik
S tyremedlem

Torgrim Wå rum
S tyremedlem

Per Magnus Hegglund
S tyremedlem

Anne Kristin S kar Vigtil
S tyremedlem

Org.nr: 948 720 175 - 28
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S elsbakkhøgda Boretts lag  -  Noter  2023

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

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

Inntektsføring er foretatt ut fra opptjeningsprinsippet.

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

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

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

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

Note 1 - ANDR E  TILLE GGS INNTE K TE R
20222023

Andre tillegg
Vakthold 168 000168 000
Tillegg Vasking 907 200907 200

S um andre tillegg 1 075 2001 075 200

Note 2 - ANDR E  DR IFTS INNTE K TE R
20222023

S trømavgift elbil 045 891
S trømavgift eluttak 13 75412 800
Inntekt parkering 848 637899 030
Tilskudd 100 0000
Inntekt grendahus/bomiljøareal 96 40060 000
Kompensasjon/erstatning 75 21510 000
Inntekt brøyting/strøing 99 042104 758
S alg av nøkler, lå s, adgang. etc. 2501 500
Utleie av miljøhus/grendahus 0368 750
Utleie av utstyr og areal 70 526105 467
Viderefakturering 01 680
S alg fra Vippsløsning 8 40013 540

S um andre inntekter 1 312 2241 623 416

S trømavgift elbil gjelder inntekt fra E mes E urope. Utleie grendahus gjelder inntekt fra Davinci AS
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Note 3 - PE R S ONALK OS TNADE R
20222023

Lønn 1 338 2491 061 273
R efusjoner -509 5800
Arbeidsgiveravgift 242 266294 417
Feriepenger 138 197127 997
Pensjonskostnader 81 735114 990
AFP-premie 29 95120 432
Personalopplæ ring 01 600
R eisekostnader 4260
Andre lønnskostnader 77 61094 212

S um personalkostnader 1 377 6491 714 921

S amlet antall å rsverk: 2,49
Obligatorisk tjenestepensjon
E tter lov om OTP er laget pliktig å  ha tjenestepensjonsordning. Avtale som fyller lovkravene er inngå tt.

Note 4 - S TY R E HONOR AR
20222023

S tyrehonorar 559 800642 000

Note 5 - E K S TE R NE  HONOR AR E R
20222023

R evisjonshonorar (inkl. mva) 22 34426 914
Fakturerte tjenester 63 984234 994
J uridisk rå dgivning 250 707494 144
Teknisk rå dgivning 23 00032 725

S um eksterne honorarer 360 035788 776

R evisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjonen.
Fakturerte tjenester gjelder blant annet konsulentbistand fra CK people og arkitektkostnader

Note 6 - DR IFTS - OG S E RVICE AVTALE R
20222023

Vedlikeholdsplan 19 4970
Avtale om sekretæ rtjenester 85 5270
Adm. av objekt(parkering, utleie, el-bil) 79 5180
Avtale om HMS -tjenester 43 8250
Andre administrasjonsavtaler 33 8490
Avtale om vaktmestertjenester 11 2500
Avtale om renholdstjenester 853 4900
Avtale om vakt- og sikringstjenester 207 94156 232
Avtale om varme, ventilasjon og sanitæ rtjenester 027 641
Avtale om skadedyrbekjempelse 10 61618 447
Avtale om parkeringskontroll 51 94310 710
Avtale om kontroll av el-anlegg 94 50091 429
Avtale om adgangskontroll og dører 84 0000

S um drifts- og serviceavtaler 1 575 957204 459

J fr ny kontoplan fra 01.01.23 er vaktmestertjenester (vinter- og sommervedlikehold), renhold og tilleggsavtaler med TOBB ført på  egne
kontoer.
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Note 7 - LØ PE NDE  VE DLIK E HOLD
20222023

R eparasjon og vedlikehold bygningsmessig 0926 973
R eparasjon og vedlikehold el-anlegg 0144 949
R eparasjon og vedlikehold VVS -anlegg 0153 766
R eparasjon og vedlikehold uteområ de 0410 119
R eparasjon og vedlikehold annet 0123 544

S um vedlikehold 1 245 7961 759 351

På  grunn av endring i underspesifikasjon i kontoplanen, vil ikke 2022-tall væ re spesifisert.

Note 8 - PE R IODIS K  VE DLIK E HOLD
20222023

Periodisk vedlikehold 4 075 4452 839 867
Prosjektvedlikehold 88 40613 132 260

S um periodisk vedlikehold 4 163 85215 972 127

Periodisk vedlikehold skyldes i hovedsak arbeid utført av Hageanlegg AS
Prosjektvedlikehold gjelder rørfornyingsprosjekt

Note 9 - ANDR E  DR IFTS UTGIFTE R
20222023

Leiekostnader 506 369654 061
Verktøy, driftsmateriell, inventar 122 063189 327
Kontorrekvisita, trykksaker 9 05533 018
Telefon og porto 01 393
Drift maskiner 676 200491 959
Gaver 9 0808 235
Kostnader vedr. styrearbeid 61 3025 059
Generalforsamling/å rsmøte 11 46260 937
Kurskostnader 17 87554 613
Bankgebyrer 1 6351 856
Andre gebyrer 45 02035 953
Tilskudd bomiljø 9 0999 547
Hjemmeside/internett/TV-abo 18 67536 995
Dagligvarer 019 891
J ulebord/styresamling 010 635
Andre kostnader -108 64235 593

S um andre driftsutgifter 1 513 5371 649 072

Note 10 - DIS PONIBLE  MIDLE R
20222023

Disponible midler 01.01 4 080 235-1 286 072
E ndring i disponible midler:
Å rets resultat 4 219 858-11 519 704
Tilbakeført avskrivning 265 765719 966
Tilgang av anleggsmidler -6 568 417-10 659 221
Opptak lå n 0110 000 000
Avdrag lå n -3 358 156-73 807 697
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Note 10 - DIS PONIBLE  MIDLE R
R eduksjon langsiktig fordring 74 64374 643

Å rets  endring i disponible midler -5 366 30814 807 987

Disponible midler i periodens s lutt -1 286 07213 521 915

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger -1 286 07213 521 915
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Note 11 - ANLE GGS MIDLE R
TomterPark. plassMaskinerGrendehusVaskerianl.Traktorgara.

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 868 8911 072 2781 847 9551 208 66517 3530
Å rets tilgang : 00387 489000
Å rets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 868 8911 072 2782 235 4441 208 66517 3530

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 001 644 912017 3530
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 1 868 8911 072 278590 5321 208 66500

Å rets avskrivninger : 00125 510000

Antatt levetid i å r : 55

GarasjeByggmes. anl.Andre anl.m.Andre anl.m.Andre anl.m.Bygning

Anskaffelseskost pr.01.01 : 001 370 314100 71251 85834 613 311
Å rets tilgang : 010 224 2110000
Å rets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 010 224 2111 370 314100 71251 85834 613 311

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 067 6171 300 957100 71241 4850
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 010 156 59469 356010 37234 613 311

Å rets avskrivninger : 067 61723 20905 1860

Antatt levetid i å r : 105310

LekeplasserLekeplasserS øppelsugR ehabilit.

Anskaffelseskost pr.01.01 : 3 158 212565 2614 915 451142 646 397
Å rets tilgang : 15 763000
Å rets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 3 173 975565 2614 915 451142 646 397

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 2 297 2380266 2540
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 876 736565 2614 649 198142 646 397

Å rets avskrivninger : 252 6710245 7720

Antatt levetid i å r : 520

Borettslagets eiendommer avskrives ikke, da løpende vedlikehold antas å  opprettholde den tekniske og økonomiske verdi på
bygningsmassen.
S amtlige av boligselskapets anleggsmidler er oppført i anleggskartoteket.
Bygninger er anskaffet i å r 1965.
Å rets tilgang gjelder ladeanlegg fra E mes E urope og feiemaskin

Note 12 - LANGS IK TIGE  FOR DR INGE R
20222023

Langsiktige fordringer 393 125318 482

S um langsiktige fordringer 393 125318 482

Langsiktige fordringer bestå r av penger satt av til leasingavtale.
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Note 13 - UTE S TÅ E NDE  FOR DR INGE R
Utestå ende fordringer er gjennomgå tt og vurdert. Boligselskapet behøver ikke å  regne med fremtidige tap på  disse og det er derfor ikke
foretatt tapsavsetning.
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Note 14 - BANK INNS K UDD OG Ø R E ME R K E DE  AVS E TNINGE R
20222023

Bundne midler og bankinnskudd
Bundne midler for skattetrekk 101 18872 564
Bankinnskudd 940 45220 315 505

S um bankinnskudd 1 041 64020 388 069

Note 15 - E GE NK APITAL
20222023

S UM E GE NK APITAL 01.01 94 891 25299 111 110

Andelskapital 01.01 56 00056 000
Andelskapital 31.12 56 00056 000

Annen egenkapital 01.01 94 835 25299 055 110
Å rets resultat 4 219 858-11 519 704
Annen egenkapital 31.12 99 055 11087 535 406
S UM E GE NK APITAL 31.12 99 111 11087 591 406

Andelskapitalen er kr 56 000,- fordelt på  560 andeler à  kr 100,-.
Hver andel har lik stemmerett på  generalforsamlingen.

Note 16 - PANTS TILLE LS E R
2023

Bokført verdi pantsatte eiendeler 31.12 189 317 693

R estgjeld 31.12 124 275 337

På lydende pantstillelser var 415 962 000,- per 31.12.
Pantstillelser og restgjeld omfatter langsiktig gjeld og borettsinnskudd, jfr note om innskudd.
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Note 17 - PANTE - OG GJ E LDS BR E VS L Å N
K reditor: Den Norske S tats

Husbank
HandelsbankenDanske Bank

Formå l: R efinansiering +
rørfornyingsprosjekt

Lå nenummer: 001461886939051732850184261072695
Lå netype: AnnuitetS erieS erie
Opptakså r:  2001 2013 2023
R entesats: 3.873 %4.40 %5.35 %
Betingelser: 3 mnd NIBOR  +

margin 0,64
3 mnd nibor + 0,65

%
Beregnet innfridd: 01.04.202619.04.202318.04.2025

Opprinnelig lå nebeløp: 5 040 00095 280 000110 000 000
Lå nesaldo 01.01: 1 057 48373 517 0210
Avdrag i perioden: 290 67673 517 0210
Opptak i perioden: 00110 000 000
Lå nesaldo 31.12: 766 8070110 000 000

S aldo 5 å r frem i tid: 00110 000 000

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

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 00146188693 259 2501 525170
123 9301 45885
151 0301 373110

72 3251 31555
121 5841 192102

16 4401 09615
22 17296423

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 84261072695 37 193 110218 783170
17 783 190209 21485
21 662 080196 928110
10 376 245188 65955
17 447 814171 057102

2 358 540157 23615
3 178 968138 21623

Note 18 - INNS K UDD
20222023

Borettsinnskudd 13 508 53013 508 530
Andre innskudd 333 000333 000

S um innskudd 13 841 53013 841 530
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Trondheim

PlanOversikt

Målestokk

1:3500

Eiendom: Gnr: 100 Bnr: 158 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Waldemar Aunes veg 1A

7027 TRONDHEIM, m.fl.

Annen info:

19.12.2024 12:02:18 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

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

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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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.

+



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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
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2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Waldemar Aunes veg 15D
7027 TRONDHEIM

Aktiv Eiendomsmegling
Marius Kvalvik

463 00 046
marius.kvalvik@aktiv.no 

 




