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Tiltalende 3‑roms 
selveierleilighet i 3. etasje 
Solrik balkong
P‑kjeller og heis
Eiendomsmegler Lars Valstad presenterer Smedveien 3!

Her kan du skaffe deg en tiltalende 3‑roms selveierleilighet i sentrum 
med en rekke kvaliteter: 

‑ Beliggenhet i toppetasjen (endeleilighet), skjermet for innsyn og støy
‑ 2 romslige soverom på hhv 13,3 og 6,4 kvadratmeter
‑ P‑plass i parkeringskjeller tilrettelagt for el‑billader
‑ Heis i bygget, tørrskodd adkomst fra p‑kjeller
‑ Bodplass både i leiligheten og i kjelleranlegg
‑ Stor sydvendt og solrik balkong
‑ Leiligheten er overflatebehandlet i flere rom, med bl.a. nytt stuegulv. 
Utover dette svært pent brukt
‑ Gangavstand til sentrum
‑ Tilknyttet fjernvarme

Velkommen på visning!

Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 4 190 000,‑
Omkostn.: Kr 119 190,‑
Total ink omk.: Kr 4 309 190,‑
Felleskostn.: Kr 3 811,‑
Selger: Roy Ove Albertsen
 Anniken Alexandra Røllheim

Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 2012
BRA‑i/         BRA Total: 73/         78 m²
Tomtstr.: 1965.5 m²
Soverom: 2
Antall rom: 4
Gnr./         bnr. Gnr. 102, bnr. 80
Snr. 13

Oppdragsnr.: 1704240040

Lars Valstad
Daglig leder/         Eiendomsmegler MNEF

Mobil 957 37 870
E‑post lars.valstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Stjørdal
Kjøpmannsgata 7, 7500 Sjørdal. TLF. 918 27 
913
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Eiendomsinformasjon 

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 73 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 78 m²
TBA: 12 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 5 m² Bod

3. etasje
BRA‑i: 73 m² Entrè/         gang, bod, 2 soverom, bad, stue og kjøkken.

TBA fordelt på etasje (balkong)
3. etasje
12 m² 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1965.5 m²

Tomtebeskrivelse
Selveiet eiendomstomt felles for sameiet. Pent opparbeidet med asfaltert gårdsplass  
og nedkjøring til p‑kjeller, utover dette spredt grøntareal. 

Beliggenhet
Leiligheten har en praktisk og pen beliggenhet rett utenfor Stjørdal sentrum med kort  
vei til nødvendige fasiliteter og servicefunksjoner. Herfra har du gangavstand til både  
dagligvarebutikk, kafèer, gågata, kjøpesenter, Kimen kulturhus, helsehus og øvrige  
sentrumsfasiliteter. Leiligheten ligger fint til i byggets toppetasje, i enden mot øst,  
skjermet for innsyn med gode solforhold som kan nytes fra en stor terrasse.  
Leiligheten har heis og parkeringskjeller. 
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Adkomst
Med utgangspunkt i jernbanestasjonen, kan du kjøre rett østover Ole Vigs gate og forbi  
Halsen ungdomsskole på venstre side, over krysset med Stokkanvegen. Ta andre  
avkjøring til høyre etter Kimen kulturhus. Nå er du i Sigurd Jarls veg, ta deretter første  
til høyre. Du vil få leilighetskomplekset på din høyre siden. 
Se forøvrig kart for adkomstbeskrivelse
Det vil bli skiltet med Aktiv visningsskilt ved fellesvisninger

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger, småhus og  
leilighetsbygg.

Barnehage/         Skole/         Fritid
Området sogner til Halsen barneskole og Stokkan ungdomskole. 
Flere barnehager finnes innenfor kort avstand fra eiendommen. 

Skolekrets
Området sogner til Halsen barneskole og Stokkan ungdomskole.

Offentlig kommunikasjon
I sentrum finnes flere punkt for offentlig transport, nærmeste busslomme ca. 200  
meter unna. Leiligheten ligger ca. 1,3 kilometer fra Stjørdal stasjon. 6 minutters kjøring  
til Trondheim lufthavn Værnes. 

Bygningssakkyndig
Nichholas Lyngmo

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Leilighetsbygg, grunnmuren er oppført i støpt betong. Veggkonstruksjon i tre, og er  
utvendig kledd med fasadeplater/          liggende trepanel. 
Taket er tilnærmet flatt, tekket med papp/          folie. 
Vinduer med 2‑lags isolerglass

Innhold
Leiligheten ligger i byggets øverste etasje (endeleilighet) og inneholder:
Entrè/          gang, bod 2 soverom, bad, stue og kjøkken.

Bod i parkeringskjeller.
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Standard
Faglig vurdering av takstmann:
Boligen fremstår i normalt god stand og uten noen vesentlige avvik utover normal  
bruksslitasje. Det er ikke registrert noen bygningsmessige strakstiltak utover normalt  
vedlikehold.

Bygningsdeler med TG2:
Bad ‑ Totalvurdering av overflater: 
Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på overflatene.
Fallforhold ikke ihht krav i teknisk forskrift.

Mindre soverom: 
Det er lokal svikt i parkett ved dørterskel. Ytterlige undersøkelser anbefales mtp årsak.

Bygningsdeler med TG3:
Etasjeskille: tilstandsgraden sette pga størrelse på avvik i planhet, det er ikke kjent for  
takstmann årsak til avviket. 
Kostandsestimat baserer seg kun på lokal utbedring av avvik ved feks avretting.
Kostnadsestimat: Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Se forøvrig vedlagte standardbesrkivelse for innvendig overflatestandard

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.

Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/         eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

Moderniseringer og påkostninger
Ny balkongdør montert 2022.
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TV/         Internett/         Bredbånd
Leiligheten er tilknyttet kollektivavtale med NTE/         Altibox. Kostnadene til dette er dekket  
via de månedlige felleskostnadene. 

Parkering
Leiligheten disponerer 1 plass i parkeringskjeller. 
Gjesteparkering på fellesareal. 

Forsikringsselskap
Storebrand Forsikring AS

Polisenummer
5414311

Energi
Oppvarming
Leiligheten er tilknyttet fjernvarme og leiligheten varmes opp via felles anlegg for  
leilighetsbygget med vannbåren varme til radiatorer på stue, kjøkken og soverommene.  
Forbruksvann varmtvann fra samme anlegg.
Elektriske varmekabler i gang og baderomsgulv.

Energikarakter
E

Energifarge
Grønn

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Komplett energiattest fås ved henvendelse til megler.
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Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 190 000,‑

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene inngår som en del av de månedlige felleskostnadene. 

Info eiendomsskatt
Det er ikke innført eiendomsskatt i Stjørdal kommune.

Formuesverdi primær
Kr 693 123,‑ for 2022

Formuesverdi sekundær
Kr 2 633 866,‑ for 2022

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med Hegra Sparebank i Eika Alliansen om  
formidling av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et  
uforpliktende tilbud om finansiering.

Boenheten
Eierbrøk
73/         1436

Felleskostnader inkluderer
De månedlige felleskostnadene dekker driftskostnader i form av husforsikring,  
brøyting/         strøing, renovasjon, kommunale avgifter, strøm fellesareal og for øvrig drift og  
vedlikehold av sameiets felles interesser. I tillegg dekkes tv og internett samt  
kostnader til fjernvarme. Andel felleskostnader forfaller til betaling den 1. i hver  
måned. Sameiet har ingen fellesgjeld. 
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 811,‑

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har ikke fellesgjeld

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Rosenlund Park Stjørdal;

Organisasjonsnummer
998431662

Om sameiet
Sameiet Rosenlund park er bestående av til sammen 18 boligseksjoner, sameiet ble  
opprettet i 2012. Sameiet oppleves som forsvarlig driftet med gode økonomiske  
forutsetninger for videre drift. 

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett i sameiet

Regnskap/         budsjett
Budsjettet for 2023 styrte mot et positivt resultat på kr. 2 476,‑. Årsregnskapet for 2023  
viser til et positivt resultat på kr. 23 779,‑.
Årsregnskapet for 2022 viser til et positivt resultat på kr. 155 935,‑ i 2022. 
Driftsinntektene for 2022 og 2023 er på samme nivå. Driftskostnadene for 2023 var  
høyere pga. påløpte vedlikeholdskostander.

Årsregnskapet for 2023 følger vedlagt i salgsoppgaven.

Styregodkjennelse
Det er ikke krav til styregodkjennelse

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

Dyrehold
Vedtektenes pkt. 3‑2 Ordensregler:
Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan bruker av seksjonen holde dyr dersom  
gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukere av  
eiendommen.
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Beboernes forpliktelser og dugnader
Se vedlagte vedtekter vedr. sameiers vedlikeholdsplikt av seksjonen.
Seksjonseierne er forpliktet til å delta på oppsatte dugnader i regi av styret.

Sameiet praktiserer vasking av fellesareal utført av seksjonseierne etter turnusliste.

Forretningsfører
Forretningsfører
TOBB Eiendomsforvaltning

Eierskiftegebyr
Kr 6385,‑. Eierskiftegebyret faktureres selger

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 102, bruksnummer 80, seksjonsnummer 13 i Stjørdal kommune.

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

5035/          102/          80/          13:
03.09.1912 ‑ Dokumentnr: 900229 ‑ Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver: A/          S Stjørdalens Elektrisitetsverk. 
Overført fra: Knr:5035 Gnr:102 Bnr:80 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.09.1912 ‑ Dokumentnr: 900236 ‑ Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver A/          S Stjørdalens elektrisitetsverk 
Overført fra: Knr:5035 Gnr:102 Bnr:80 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.09.1912 ‑ Dokumentnr: 900237 ‑ Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver A/          S Stjørdalens elektrisitetsverk 
Overført fra: Knr:5035 Gnr:102 Bnr:80 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.01.1981 ‑ Dokumentnr: 712 ‑ Erklæring/          avtale
OVERENSKOMST OM SAMVIRKE VEDK. VERTIKALTDELT BOLIG. 
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Overført fra: Knr:5035 Gnr:102 Bnr:80 
Gjelder denne registerenheten med flere 
27.01.1981 ‑ Dokumentnr: 712 ‑ Erklæring/          avtale
Bestemmelse om samvirke vedkommende vertikalt delt bolig 
Overført fra: Knr:5035 Gnr:102 Bnr:80 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.02.2012 ‑ Dokumentnr: 136557 ‑ Erklæring/          avtale
Rettighetshaver: Tensio Tn AS 
Org.nr: 988 807 648 
Overenskomst om plassering av transformatoranlegg og tilhørende kabelanlegg 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:5035 Gnr:102 Bnr:80 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.03.2012 ‑ Dokumentnr: 190523 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 13 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 73/          1436 

Ferdigattest/         brukstillatelse
Det foreligger ferdgiattest på bygget datert 17.12.2015.
Det foreligger tillatelse til oppføring av takoverbygg i 3. etasje mellom leilighetsblokk  
og heis/          trapphus

Vei, vann og avløp
Offentlig veg frem til fellesareal.
Tilknyttet offentlig vann og avløp via felles private stikkledninger

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig og ligger i et veletabelert boligområde bestående av  
leilighetsbygg og eneboliger.
Det foreligger ingen planer/          reguleringsendringer for boligområdet foran  
leilighetsbygget.
Naboeiendommene mot nord hvor det i dag er 2 eldre eneboliger er planlagt utbygd. En  
utbygging av disse eiendommene vil ikke ha betydning for sol‑/          utsiktsforhold for  
denne leiligheten eller sameiet generelt. Ta kontakt med megler for mer info.

Adgang til utleie
Seksjonen kan leies ut iht. sameiets vedtekter
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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. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
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Overtakelse
Etter avtale med selger. Ønsket overtakelsesdato angis i bud.

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
4 190 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger:
10 400,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt)) 
2 800,‑ (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg)) 
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
104 750,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 190 000,00))

119 190,‑ (Omkostninger totalt)

4 309 190,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 11 525,‑ oppgjørshonorar kr 4 375,‑ markedspakke kr. 14 900,‑  
og visninger kr 1 900, ‑. 
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale  
totalt kr 25 045,‑. 
Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Lars Valstad
Daglig leder/         Eiendomsmegler MNEF
lars.valstad@aktiv.no
Tlf: 957 37 870

Aktiv Stjørdal AS, Kjøpmannsgata 7
7500 Stjørdal
Tlf: 918 27 913

Salgsoppgavedato
16.05.2024
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Stjørdal

Oppdragsnr.

1704240040

Selger 1 navn

Anniken Alexandra Røllheim

Selger 2 navn

Roy Ove Albertsen

Gateadresse

Smedveien 3

Poststed

STJØRDAL

Postnr

7500

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 2012

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 8

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

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

Initialer selger: AAR, ROA 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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 Nei

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 Nei

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 Ladepunkter på hver parkeringsplass i garasjen

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 faglært

Beskrivelse Ref. Ovenfor

Arbeid utført av Ansvar: Styret i Rosenlund Sameiet

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
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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

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: AAR, ROA 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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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Anniken Røllheim
IDENTIFIER

e2f47f09f9b1ffd2a30c751d5
399ac5d410848eb

TIME

04.05.2024 
07:24:21 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Roy Albertsen
IDENTIFIER

88acff089d59ff95da7935e
8fcfb1762b90df5eb

TIME

04.05.2024 
07:25:26 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Leilighet
Adresse

Smedveien 3

7500 STJØRDAL

5035/102/80/13/0/0
Rapportdato

16.05.2024

TG 0 1

TG 1 5

TG 2 2

TG 3 1

TG IU 0
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 06.05.2024 av:

Nicholas Lyngmo

Lyngmo Eiendom og

Takst

Skolevegen 1

7560

Trondheim

+4799490949

nicholas@lyngmo-

eiendomogtakst.no
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Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er tegn 

som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesikk for sertiserte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det nnes feil/mangler som 

bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesikke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har

verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold 

og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, 

sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen med 

funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, miljø 

(bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller kan 

levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke har 

synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

SM
ED

V
EI

EN
 3

 - 
50

35
/1

02
/8

0/
13

/0
/0

37



3/17

Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men der

dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan være

behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremskae relevant dokumentasjon for boligen. 

Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt 

ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå kon�ikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal �ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at �ytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for de 

ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag for 

et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige der 

dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst 

nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet og 

der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og �nne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar ikke blir �yttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

kon�iktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og 

bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har 

betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan �nnes skjulte feil, 

skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsde�nerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller bygningsdelen. Rapporten beskriver 

avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over 

det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av 

tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må leser av 

rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig anslag på hva 

det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger og 

bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg ved 

bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver godkjenner 

inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med o�entlige godkjenningsmyndigheter som for eksempel

det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at en

registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av

både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal �ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at �ytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller kan

levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke har

synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan svikte

eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Smedveien 3 , 7500, STJØRDAL

Matrikkel: 5035/102/80/13/0/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2012

Tomt: 1 965.50 m

Hjemmelshaver(e): Anniken Alexandra Røllheim, Roy Ove Albertsen

Rekvirent: Selger koordinerte takstmann gjennom megler

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Leilighetsbygg, grunnmuren er oppført i støpt betong. Veggkonstruksjon i tre, og er utvendig kledd med

fasadeplater/liggende trepanel. Taket er tilnærmet �att, tekket med papp/folie. Vinduer med 2�lags isolerglass

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: O�entlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligen fremstår i normalt god stand og uten noen vesentlige avvik utover normal bruksslitasje. Det er ikke registrert noen

bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte

bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Boligen inneholdt �ere møbler, garderobeskap eller annen inventar som takstmann ikke kunne �ytte på. Dette begrenset en full

undersøkelse av alle over�ater.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Balkongdør skiftet ca 2022.

Øvrig informasjon om oppdraget

Takkonstruksjon, taktekking, nedløp/renner, utvendig fasade og drenering er ikke vurdert i denne rapporten da disse

bygningsdelene vedlikeholdes av sameiet.
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten kan måles etter nåværende standard NS 3940 : 2012, men kan også måles etter nye krav NS

3940 : 2023 som blir gjeldende fra og med 01.01.2024.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig, slik

at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet inntil

60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av ere boenheter. Alle

selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet

boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges

areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I åpent areal

inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning

av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Etasje 3

Primærrom

69 m

Sekundærrom

4 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

73 m

BTA

80 m

Beskrivelse primærrom

Entre, gang, bad, 2 soverom og stue/kjøkken

Beskrivelse sekundærrom

Bod

Merknader om areal: Boligen er målt opp på best mulig måte med laser etter "NS 3940:2012" og "Takseringbransjens

retningslinjer for arealmåling 2014". På grunn av møbler/ innredning avviker deler av oppmålingen da noen mål er tatt høyere

opp på veggen enn anbefalt. Vegger kan være skjeve og kan gi andre mål enn ved måling langs gulvet. Bodarealer som ikke er

etablert i boligen, er ikke medregnet i arealoppmålingen. Arealet er målt på stedet med laser. BTA er beregnet. Rom

deneres etter bruken av rommet på befaringsdagen, selv om bruken kan være i strid med tidligere eller gjeldene

byggeforskrifter.

Etasje 3

BRA-i

73 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

12 m

Beskrivelse av BRA-i

Entre, gang, bod, bad, 2

soverom og stue/kjøkken

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Balkong

Kjeller

BRA-i

0 m

BRA-e

5 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i Beskrivelse av BRA-e

Bod

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal
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Sum areal

BRA-i

73 m

BRA-e

5 m

BRA-b

0 m

Åpent areal

12 m

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

78 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023.

Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man burde

være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du �nne under de

respektive bygningsdelene i rapporten.

2 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Bad - Totalvurdering av overater: Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på over�atene.

Fallforhold ikke ihht krav i teknisk forskrift.

Mindre soverom: Det er lokal svikt i parkett ved dørterskel. Ytterlige undersøkelser anbefales mtp årsak.

1 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

Etasjeskille: tilstandsgraden sette pga størrelse på avvik i planhet, det er ikke kjent for takstmann årsak til avviket.

Kostandsestimat baserer seg kun på lokal utbedring av avvik ved feks avretting.

Kostnadsestimat: Tiltak mellom 50.000 – 100.000

0 Bygningsdeler med TG IU TG IU
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1 Dokumentasjon

2 Lovlighet

SM
ED

V
EI

EN
 3

 - 
50

35
/1

02
/8

0/
13

/0
/0

Nei

Kommentar:

Ingen dokumentasjon ble fremlagt. Uten de rette dokumentene er det vanskelig å kunne si noe om oppbyggingen av

konstruksjonen. Det forutsettes at det som er renovert er etter gjeldene regelverk ved vurdering av hver enkelt bygningsdel. 

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene? 

Ja

Kommentar:

Selgers egenerklæring er lest gjennom av undertegnede takstmann. Ingen bemerkninger utover hva som er notert i rapporten. 

Er selgers egenerklæring kontrollert? 

04.05.2024

Når ble egenerklæringen signert? 

Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er kontrollert opp mot kommunepakken. Siste godkjente bygningstegninger er fra

07.02.2011 og samsvarer med dagens utforming av boligen.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger? 

Ja

Kommentar:

Det er fremlagt ferdigattest datert 17.12.2015

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? 

Nei

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslysate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet? 
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3 Vinduer / dører TG 1

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for tilfeldig

valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for kontroll. Vinduer

og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.  

Normal tid før vedlikehold av trevindu er 2-6 år.  

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2-8 år.  
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Trekarmsvinduer med 2-lags glass.

Generell beskrivelse av vinduer 

Innvendige dører er kompaktdører uten noen pakninger i karm.

Generell beskrivelse av dører 

Ja

Kommentar:

Balkongdør er skiftet ca 2022, men datostempling er 2011.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår? 

Nei

Ble det registrert punkterte glass? 

Kommentar:

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass under befaringsdagen. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte

vinduer i boligen. Det ble ikke bemerket skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold på befaringsdagen.

Ingen skader eller avvik avdekket på utvendig beslag og omramming.

Totalvurdering av vinduer / dører 

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales? 

Levetid: 
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4 Bad

Antatt normal levetid for iser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.  

Antatt normal levetid for iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.  
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Flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets overater 

Nei

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår? 

Overater

Her vurderes overater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Ja

Kommentar:

Det er hull i vegg etter dusjdører som er tettet med silikon.

Er det skader eller andre avvik på overater? 

Ja

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt 12mm fra topp overate ved dørterskel til topp

overate ved sluk. Det registreres mindre fall og under kravet med høydeforskjell på 25mm. 

Er det fall til sluk? 

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på overatene.

Fallforhold ikke ihht krav i teknisk forskrift.

Totalvurdering av overater 

TG 2

Levetid: 

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett eventuell

membran er benyttet som fuktsikring bak og under is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt fall på

badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen. 

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon? 
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.  

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.  

Antatt normal levetid for iser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.  

Antatt normal levetid for iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.  
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Nei

Kommentar:

Grunnet type sluk er ikke dette visuelt synlig. 

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk? 

Kommentar:

Det gjøres oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare i forhold til riktig utførelse og hvor mange

lag som er påført fordi dette bare kan gjøres ved å demontere iser.Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en

tilstandskontroll for boligsalg. Det forutsettes/forventes at bruk av tett membran er benyttet som fuktsikring bak og under is.

Ingen symptomer på svikt i tettesjikt ble avdekket.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk 

TG 1

Levetid: 

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling, skjolder

og merker etter avdrypp.

Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone. 

Innredning fremstår i god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning) 

Ja

Kommentar:

Sentralt avtrekk med tilluft fra tilstøtende rom. 

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel? 

Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp), Vegghengt toalett, Badekar med dusjgarnityr på vegg

Sanitærutstyr: 

Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

Normalt vanntrykk og avløp fra vask og i dusj. Det anbefales jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting.

Rør- og avløpsanlegget i boligen fungerte etter enkel test av dette på stedet. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre

kontroll av anlegget krever avansert teknologi. Dette ble ikke rekvirert.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon 

TG 1

47



13/17

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.  

Antatt normal levetid for blandeventil 10-25 år.  

Antatt normal levetid for plastrør 25-50 år.  

Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 år.  
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Levetid: 

Nei

Kommentar:

Det er ikke utført hulltaking mot våtrommets fuktsikring. Dette på grunnlag av ingen relevante tilgjenglige ater mot innvendige

vanninstallasjoner. 

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert? 

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig. Fuktsøk

utføres normalt ikke inne på våtrom med isbelagte overater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av overatene

utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Fuktsøk inne på våtrom gir ikke en god indikasjon på om det er fukt i veggene eller i gulvet. Flis og islim holder lenge på vann

etter at det er påført vann på atene. Det er tettesjiktet bak isene (membran) som sørger for at vannet ikke går inn i

veggkonstruksjonen.

Ved bruk av fuktsøker i kombinasjon av visuell kontroll inne badet ble det ikke avdekket forhøyede verdier eller symptomer på

svikt i tettesjiktet.

Badet framstod som tørt på befaringsdagen.

Totalvurdering av fuktsøk 

TG 0

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales? 
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5 Etasjeskille TG 3

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.

Normalt intervall for utbedring/reparasjoner av etasjeskiller i trebjelkelag 40 - 80 år.  

6 Mindre soverom TG 2

Her vurderes om det er riss/sprekker. Det undersøkes også om det er fuktskjolder, støvkondens og heksesot, samt svertesopp og

generell slitasje.
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Tre/bjelkelag

Type: 

Ja

Kommentar:

Det er målt 30mm avvik i planhet på isegulv gang.

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt? 

Kommentar:

tilstandsgraden sette pga størrelse på avvik i planhet, det er ikke kjent for takstmann årsak til avviket. Kostandsestimat baserer seg

kun på lokal utbedring av avvik ved feks avretting.

Kostnadsestimat:

Tiltak mellom 50.000 – 100.000

Totalvurdering av etasjeskille 

Ja

Kommentar:

Det anbefales ytterlige undersøkelser mtp årsak til avvik i planhet.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales? 

Levetid: 

Kommentar:

Det er lokal svikt i parkett ved dørterskel. Ytterlige undersøkelser anbefales mtp årsak.

Totalvurdering 
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7 Kjøkken TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Antatt normal levetid på blandeventil 10-25 år.  

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.  

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.  
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Nei

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin? 

Ja

Kommentar:

sentralt ventilasjonsaggregat. 

Fungerer avtrekk over stekesone? 

Folierte skrog med slette fronter og laminert benkeplate. 

Plater på vegg over benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning 

Kombiskap, Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Ventilator

Integrerte hvitevarer: 

Ja

Kommentar:

Det er kun etablert komfyrvakt over stekesonen. Det anbefales etablert lekkasjevakt under skrog med vanninnstallasjoner. 

Ikke funksjonstestet. 

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper? 

Kommentar:

Ved stikkprøvekontroll med fuktindikator på erfaringsmessig utsatte steder ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner.

Kjøkkenet vurderes å være i bruksmessig god stand med normal bruksslitasje.

Innredningen har den slitasje som kan forventes på bakgrunn av alder. Ingen lekkasjer avdekket på synlige rørføringer.

Hvitevarer ble ikke funksjonstestet.

Det bemerkes at automatisk vannstopper ikke er etablert. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak.

Totalvurdering av kjøkken 

Levetid: 
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8 VVS TG 1

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og undersøkes.

Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for tilgjengelighet, avløp

til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg uten dokumentasjon

vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.

Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.  

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.  
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Nei

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår? 

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig? 

Fjernvarme

Elektrisk via varmekabler

Hvordan type oppvarming har boligen? 

Sentralavtrekk

Ventilasjon: 

Nei

Kommentar:

VVB ble ikke påvist i leiligheten og derfor ikke videre vurdert. 

Er varmtvannsberederen kontrollert? 

Totalvurdering av VVS 

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales? 

Levetid: 
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9 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr.

Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så langt dette er

mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer: 

Sikringsskapet er etablert i entré/gang.

Hvor er sikringsskapet lokalisert? 

Ja

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår? 

Ja

Kommentar:

Selger informerer om at nødvendige dokumenter vedrørende el-anlegget er i orden på det som er utført under selgers botid.. 

Foreligger det samsvarserklæring? 

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet? 

Nei

Ble det funnet synlige avvik? 

Selger informerer at sikringene ikke løses ut.

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut? 

Ukjent

Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? 

Ikke etablert VVB i leiligheten.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm? 

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales? 
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

E

Adresse Smedveien 3

Postnummer 7500

Sted STJØRDAL

Kommunenavn Stjørdal

Gårdsnummer 102

Bruksnummer 80

Seksjonsnummer 13

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300255178

Bruksenhetsnummer H0301

Merkenummer d7d0127f-65e3-4af6-a767-42242f89368a

Dato 10.05.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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STANDARDBESKRIVELSE 

Smedveien 3 7500 STJØRDAL 
 
 
Entre/Gang 
Overflate gulv 

Flis 

Overflate vegg 

Malt strie 

Overflate himling 

Malt slett 

Innehar 

Skyvedørsgarderobe, Varme i gulv 

 
Soverom 
Overflate gulv 

Parkett 

Overflate vegg 

Malt strie 

Overflate himling 

Malt slett 

Innehar 

Fjernvarme, Skyvedørsgarderobe 

 
Bad 
Overflate gulv 

Flis 

Overflate vegg 

Flis 

Overflate himling 

Malt slett 

Innehar 

Varme i gulv 

Sanitærutstyr 

Badekar med dusjgarnityr på vegg, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp), 
Vegghengt toalett 

 
Soverom 
Overflate gulv 

Parkett 

Overflate vegg 

Malt strie 
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Overflate himling 

Malt slett 

Innehar 

Fjernvarme, Garderobeskap 

 
Stue 
Overflate gulv 

Laminat (Den originale eikeparketten ligger under) 

Overflate vegg 

Malt strie 

Overflate himling 

Malt slett 

Innehar 

Fjernvarme 

 
Kjøkken 
Overflate gulv 

Laminat (Den originale eikeparketten ligger under) 

Overflate vegg 

Malt strie 

Overflate himling 

Malt slett 

Innehar 

Kjøkkenprodusen

t Innredning 

Innredning med over og benkeskap, Folierte skrog, Slette fronter, Laminert benkeplate 

Integrerte hvitevarer 

Oppvaskmaskin, Platetopp, Kombiskap (kjøl og frys), Stekeovn, Ventilator 
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Innkalling til ordinært årsmøte i                        
Sameiet Rosenlund Park Stjørdal

Tid: Torsdag 18.04.2024 - kl.17:00  
Sted: Napoli, Kirkevegen 4 A  
  

Saksbehandlingifølgevedtekteneetterfølgendedagsorden:

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av en seksjonseier til å undertegne protokollen sammen 
med møteleder

1.3

Registrering av antall stemmeberettigede og ev. fullmakter1.4

Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen1.5

Årsoppgjør for 20232.

Godkjennelse av regnskap2.1

Disponering av resultat2.2

Styrets årsmelding for 20233.

Godtgjørelse til styret for perioden 2023-20244.

Forandring av trerekkverk på veranda5.

Forslag til vedtak:

Beskrivelseavsaken:

Viønskeråfålovtilåbytteutdetreøverstelangsgåendebordenepårekkverketmed
glassforåfåbedreutsikt,mensamtidigbevareforinnsyn.Detburdelaseggjøreuten
denstorefasadeendringen/forandringen.

Detgistillatelsetilåsetteinnglassistedetfotde3øverste
bordenepåverandaen.Vihåperpåetpositivtsvar.MvhMagnhild
ogJohnSteinarKristoffersen
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Valg6.

Styremedlem for 2 år6.1
På valg: Rune Køyen

Varamedlem for 1 år6.2
På valg: Roy Albertsen og Terje Opem.

Valgkomite for 1 år6.3
På valg: Eva Myrvang og Ragnar Meistad Pedersen

-------------------------------------------------------------------------------------------------
Årsmøtetkanbaretreffebeslutningomsakersomerangittiinnkallingen.Seksjonseier
harretttilådeltaiårsmøtetmedforslags-,tale-,ogstemmerett,jfr.vedtektene.
Seksjonseiersektefelle,samboerelleretannetmedlemavseksjonseiershusstand,eller
leieravboligseksjonharretttilåværetilstedeogtilåuttaleseg.Enseksjonseierkan
værerepresentertvedfullmektig.Enpersonkanhaubegrensetantallfullmakteri
årsmøtet.Dersomektefelleellersamboerikkeerregistrertsomseksjonseiermådet
medbringesfullmakt.Seksjonseierneharretttilåtamedenrådgivertilårsmøtet.
Rådgiverenharbareretttilåuttalesegdersomårsmøtetgirtillatelsemedvanligflertall.

18.03.2024
Sameiet Rosenlund Park Stjørdal  
styret
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Budsjett 2024Budsjett 2023R egnskap 2022R egnskap 2023

S ameiet R osenlund Park S tjørdal  -  R esultatregnskap  2023

Note

Drifts inntekter
Felleskostnader driftsdel 581 000553 300553 272553 272
Tillegg elektroniske fellesavtaler 120 000112 000111 672111 672
F jernvarme 152 250145 000144 996144 996
Andre driftsinntekter 0018 00001
S um drifts inntekter 853 250810 300827 940809 940

Driftskostnader
Personalkostnader -24 030-23 790-23 792-23 7922
S tyrehonorar -30 000-30 000-30 000-30 0003
Avskrivninger -7 40000-4 316
Forretningsførerhonorar -63 800-61 200-59 052-61 431
E ksterne honorar -800-6 600-3 62504
Drifts- og serviceavtaler -35 300-32 100-69 280-30 6255
Løpende vedlikehold -40 000-40 000-112 158-23 4886
Periodisk vedlikehold -25 000-25 00000
E lektroniske fellesavtaler -120 000-112 000-102 384-109 583
Forsikring -114 000-104 643-96 892-104 645
Kommunale tjenester og renovasjon -184 000-208 000-157 149-174 825
E nergi, felles -200 000-160 000-150 600-201 119
Andre driftsutgifter -5 250-4 500-5 424-14 8457
S um driftskostnader -849 580-807 833-810 357-778 669

DR IFTS R E S ULTAT 3 6702 46717 58331 271

F inansinntekter og kostnader
F inansinntekter 7 0002 0006 19613 511
Netto finansposter 7 0002 0006 19613 511

R esultat før skattekostnad 10 6704 46723 77944 782

Ordinæ rt resultat etter skatt 10 6704 46723 77944 782
Å R S R E S ULTAT 10 6704 46723 77944 7828, 12

Disponering av totalresultat: 10 6704 46723 77944 782
Overført til annen egenkapital 0023 77944 782

Org.nr: 998 431 662 - 733
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R egnskap 2022R egnskap 2023

S ameiet R osenlund Park S tjørdal  -  Balanse 2023

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler
Maskiner 032 6829

S um anleggsmidler 032 682

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer
Periodiserte kostnader 119 94480 23910
Mellomregning Klare F inans 18 83312 34510
Opptjente renter 6 19613 51110
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 456 714478 56411
S um omløpsmidler 601 686584 659

S UM E IE NDE LE R 601 686617 340

Org.nr: 998 431 662 - 733
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R egnskap 2022R egnskap 2023

S ameiet R osenlund Park S tjørdal  -  Balanse 2023

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 406 964451 74612

S um egenkapital 406 964451 746

GJ E LD

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 139 603107 039
S kyldig off. myndigheter 304304
Forskudd kunder 18 83319 459
På løpt lønn, honorarer og feriepenger 2 1452 145
På løpte kostnader 33 83736 647

S um korts iktig gjeld 194 722165 595

S um gjeld 194 722165 595

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 601 686617 340

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

E inar Berg
Leder

R une Køyen
S tyremedlem

Grethe Daling Munkhaug
S tyremedlem

Org.nr: 998 431 662 - 733
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S ameiet R osenlund Park S tjørdal  -  Noter  2023

Note 0 - R E GNS K APS PR INS IPP
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven 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 til sameiet. Iht. lov om eierseksjoner §  31 har de andre seksjonseierne
panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på  det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter
også  krav som skulle ha væ rt betalt etter at det har kommet inn en begjæ ring til namsmyndighetene om tvangsdekning. På  bakgrunn av
dette anses at det ikke foreligger risiko for vesentlige tap på  utestå ende felleskostnader.

Note 1 - ANDR E  DR IFTS INNTE K TE R
20222023

Viderefakturering av tjenester 18 0000

S um andre inntekter 18 0000

Innbetalinger tilknyttet ventilasjonsanlegg

Org.nr: 998 431 662 - 733
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S ameiet R osenlund Park S tjørdal  -  Noter  2023

Note 2 - PE R S ONALK OS TNADE R
20222023

Arbeidsgiveravgift 6 6476 647
Feriepenger 2 1452 145
Andre lønnskostnader 15 00015 000

S um personalkostnader 23 79223 792

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

Note 3 - S TY R E HONOR AR
20222023

S tyrehonorar 30 00030 000

Note 4 - E K S TE R NE  HONOR AR E R
20222023

R evisjonshonorar (inkl. mva) 3 1250
Fakturerte tjenester 5000

S um eksterne honorarer 3 6250

R evisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjonen.
Fakturerte tjenester gjelder sporadisk lønn

Note 5 - DR IFTS - OG S E RVICE AVTALE R
20222023

Avtale om drifts- og serviceavtaler heis 17 95815 299
Avtale om varme, ventilasjon og sanitæ rtjenester 47 5437 200
Avtale om kontroll av el-anlegg 3 7808 127

S um drifts- og serviceavtaler 69 28030 625

Org.nr: 998 431 662 - 733
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S ameiet R osenlund Park S tjørdal  -  Noter  2023

Note 6 - LØ PE NDE  VE DLIK E HOLD
20222023

R eparasjon og vedlikehold bygningsmessig 01 506
R eparasjon og vedlikehold el-anlegg 011 329
R eparasjon og vedlikehold VVS -anlegg 07 454
R eparasjon og vedlikehold uteområ de 01 609
R eparasjon og vedlikehold annet 01 590

S um vedlikehold 112 15823 488

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

Note 7 - ANDR E  DR IFTS UTGIFTE R
20222023

Verktøy, driftsmateriell, inventar 6745 289
Kontorrekvisita, trykksaker 0599
Drift maskiner 1 3272 276
Gaver 01 445
Generalforsamling/å rsmøte 01 849
Bankgebyrer 557629
Andre gebyrer 1 186793
Dagligvarer 1 6810
Andre kostnader -11 965

S um andre driftsutgifter 5 42414 845

Note 8 - DIS PONIBLE  MIDLE R
20222023

Disponible midler 01.01 383 184406 964
E ndring i disponible midler:
Å rets resultat 23 77944 782
Tilbakeført avskrivning 04 316
Tilgang av anleggsmidler 0-36 998

Å rets  endring i disponible midler 23 77912 100

Disponible midler i periodens s lutt 406 964419 064

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger 406 964419 064

Note 9 - ANLE GGS MIDLE R
Andre anl.m.Maskiner

Anskaffelseskost pr.01.01 : 22 4980
Å rets tilgang : 036 998
Å rets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 22 49836 998

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 22 4984 316
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 032 682

Å rets avskrivninger : 04 316

Org.nr: 998 431 662 - 733
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S ameiet R osenlund Park S tjørdal  -  Noter  2023

Note 9 - ANLE GGS MIDLE R
Antatt levetid i å r : 55

Å rets tilgang er kjøp av robotplenklipper.
Avskrivningssatsene som er brukt er satt opp i henhold til levetid med linæ re avskrivninger.
S amtlige av boligselskapets anleggsmidler er oppført i anleggskartoteket.

Org.nr: 998 431 662 - 733
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S ameiet R osenlund Park S tjørdal  -  Noter  2023

Note 10 - UTE S TÅ E NDE  FOR DR INGE R

Utestå ende fordringer er gjennomgå tt og vurdert. Boligselskapet behøver ikke å  regne med fremtidige tap på  disse og det er derfor ikke
foretatt tapsavsetning.

Note 11 - 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 77
Bankinnskudd 456 707478 557

S um bankinnskudd 456 714478 564

Note 12 - E GE NK APITAL
20222023

S UM E GE NK APITAL 01.01 383 184406 964

Annen egenkapital 01.01 383 184406 964
Å rets resultat 23 77944 782
Annen egenkapital 31.12 406 964451 746
S UM E GE NK APITAL 31.12 406 964451 746

Org.nr: 998 431 662 - 733
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Rosenlund Park Stjørdal.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Rosenlund Park Stjørdal

Styreleder Einar Berg (sign.) 12.03.2024
Styremedlem Rune Køyen (sign.) 29.02.2024
Styremedlem Grethe Daling Munkhaug (sign.) 29.02.2024
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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.



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med



79 79

Viktige endringer i 

avhendingsloven

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

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

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

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

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

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

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

mot selger. 

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

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

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

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

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

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

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

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

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

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

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

å utbedre mangelen. 

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

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

momentene vi har nevnt over. 

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

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

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

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

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

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

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

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

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

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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

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

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

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

+
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Vi hjelper deg med
Finansiering - Innboforsikring - Reiseforsikring - Smålån  

Finansieringsbevis 
[Finaŋsie:´ringsbevi:´s]

Velkommen til Hegra Sparebank – DIN lokale bankpartner!

Å kjøpe bolig er en stor beslutning. Vårt mål er å tilby skreddersydde løsninger som passer deg og din 
familie. Det betyr å realisere ønsker og drømmer, samtidig som vi sikrer en trygg og solid ramme for din 
økonomi. Sammen med bolig�nansiering, tilbyr vi konkurransedyktige løsninger på forsikringer så du er 
trygg i ditt nye hjem.
 
Vi har åpent alle hverdager. Kom innom oss for en samtale med en av våre kompetente rådgivere. Sammen 
�nner vi gode løsninger for deg!

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Smedveien 3
7500 STJØRDAL

Aktiv Eiendomsmegling
Lars Valstad

957 37 870
lars.valstad@aktiv.no1704240040

16.05.2024
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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


