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Velkommen til 
Lademoens Kirkealle 11B!  
 

Aktiv Eiendomsmegling v/       Ludvig Bøgseth har gleden av å presentere  
Lademoens Kirkealle 11B ‑ en pen og sentrumsnær aksjeleilighet med  
beliggenhet i tredje etasje. Leiligheten har blitt oppgradert med nytt  
kjøkken og bad i 2021 og fremstår som lys og innbydende. Her bor du  
sentralt på Lademoen, med kort vei til sentrum, Solsiden,  
dagligvarebutikker, kollektivtilbud og flotte rekreasjonsområder.

Verdt å merke seg:
 Godt bomiljø
 Ingen dok.avgift
 Loft‑ og kjellerbod
 Praktisk planløsning
 Sørvestvendt balkong
 Oppgradert kjøkken og bad fra 2021
 Lys og gjennomgående leil. i 3. etasje
 Kort vei til Lade, Midtbyen og Solsiden
 Rolig og tilbaketrukket beliggenhet på Lademoen
 Gode kollektivmuligheter med både buss og tog i nærheten

Velkommen!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 490 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 60 905,‑
Omkostn.:	 Kr 2 491,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 553 396,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 768,‑
Selger:	 Amund Bergland Kvalsvik
	
Salgsobjekt:	 Aksjeleilighet
Eierform:	 Aksje
Byggeår:	 1955
BRA‑i/ BRA Total	  62/ 73 kvm
Tomtstr.:	 1788 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 411, bnr. 204
Oppdragsnr.:	 1710250151

Ludvig Bøgseth
Eiendomsmegler

Mobil	 971 72 602
E‑post	 ludvig.bogseth@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 62 kvm
BRA ‑ e: 11 kvm
BRA totalt: 73 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 11 kvm Bod i kjeller og på loft. 
3. etasje
BRA‑i: 62 kvm Entré, 2 soverom, omkledningsrom, kjøkken, bad og stue.

TBA fordelt på etasje
3. etasje
7 kvm Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det er påvist en loftsbod på 5 m² målbart bruksareal og en kjellerbod på 6m² oppmålt  
og inkludert i BRA‑e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at
rommene tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av  
borettslaget/  aksjeselskapet og dette kan påvirke boligens BRA.

Deler av arealet til loftsbod er ikke målbart pga. lav takhøyde. Ikke målbart areal er  
opplyst som ALH (areal med lav himlingshøyde) summert med eventuelt
målbart bruksareal som gir GUA (gulvareal).

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1788 kvm

Beliggenhet
Denne leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et populært boligområde i Trondheim,  
med kort avstand til sentrum. I nærområdet finner du alt du trenger i hverdagen –  
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dagligvarebutikker, klesforretninger, apotek, treningssentre, samt et rikt utvalg av  
caféer og restauranter.

Lademoen er en rolig og etablert bydel, rundt 2 km nordøst for Trondheim sentrum.  
Området preges av velorganiserte borettslag og sameier, omkranset av frodige  
grøntområder. Lamoparken er spesielt kjent for sitt livlige sommermiljø og er et  
naturlig samlingspunkt i bydelen. I tillegg er det kort vei til både badeplasser på Rotvoll  
og Lade, samt flotte turmuligheter langs Ladestien.

Leiligheten ligger i gangavstand til både Handelshøyskolen BI og Dronning Mauds  
Minne. Med sykkel tar det omtrent 10 minutter til NTNU Gløshaugen, Høgskolen i  
Trondheim (HHiT) og St. Olavs Hospital. Området er også godt tilknyttet  
kollektivtransport, med hyppige bussavganger til blant annet NTNU Dragvoll.

Ladestien og Korsvika – populære turområder med gruslagte stier og idylliske  
badeplasser – ligger også i komfortabel gangavstand fra boligen.

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

Barnehage/ Skole/ Fritid
Fra boligen er det gangavstand til flere barnehager og skoler, noe som gjør området  
godt egnet for både småbarnsfamilier og ungdom. Voldsminde barnehage ligger kun 4  
minutters gange unna, mens både Svartlamon Kunst‑ og kulturbarnehage og  
Lademoen barnehage nås på under 10 minutter.

Lilleby skole er nærmeste barneskole og nås på ca. 5 minutter til fots. For eldre barn er  
det kort vei til både Rosenborg skole og Trondheim idrettsungdomsskole. Lade skole  
og Bispehaugen skole ligger også i nærheten. For videregående opplæring er det kun  
ca. 8 minutters gange til både Bybroen og Thora Storm videregående skoler.

Området er godt tilrettelagt for et aktivt fritidsliv. Jarlebanen ligger 5 minutter unna og  
byr på kunstgressbane og fotballaktivitet. På Lilleby skole finnes det også  
ballspillbaner og en aktivitetshall. Treningstilbudet er solid med Feel24 Buran 8  
minutter unna, og 3T‑Solsiden ca. 12 minutter fra boligen.

Det er enkel tilgang til dagligvare med Bunnpris Rosendal kun 3 minutters gange fra  
boligen ‑ og denne er også søndagsåpen. Coop Extra Lilleby ligger 7 minutter unna og  
har i tillegg PostNord‑tjenester. For et større utvalg er Solsiden kjøpesenter kun 15  
minutter unna til fots, med butikker, spisesteder og apotek.

Skolekrets
Boligen ligger innenfor skolekretsen til Lilleby skole, og det finnes et bredt tilbud av  
både grunnskoler og videregående skoler i nærområdet.
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Offentlig kommunikasjon
Boligen har meget gode kollektivforbindelser. Nærmeste bussholdeplass er Anders  
Buens gate, kun 3 minutter unna. Det er også kort vei til Lilleby stasjon (ca. 4 minutter),  
hvor du kan ta toget til Trondheim S eller videre til Værnes på rundt 28 minutter. Det  
gjør området svært attraktivt for både pendlere og studenter.

Bygningssakkyndig
Takst‑Forum Trøndelag AS v/  Kjartan Korshavn

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Takstmann Kjartan Korshavn opplyser om følgende byggmåte: Leiligheten etablert i 3.  
etasje i en boligblokk oppført i 4 etasjer + loft over kjeller. Hovedkonstruksjoner og  
etasjeskiller er støpt betong og utvendige fasader er kledd med fasadeplater. Taket er  
saltak antatt tekket med metallplater. Vinduer med 2 og 3‑lags isolerglass.

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Installasjon av baderomsvifte, bytte av kabel til lys
Arbeid utført av: Nidaros Elektro

2.1 Ble tettesjikt/  membran/  sluk oppgradert/  fornyet?
Svar: Nei

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Nei

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/  kontroll på vann/  avløp?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Installasjon av Waterguard på varmtvannsbereder
Arbeid utført av: Stiftstaden Rør AS

7. Kjenner du til om det er/  har vært problemer med ildsted/  skorstein/  pipe f.eks. dårlig  
trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Perioder med dårlig trekk og noe innsig av røyk, fyringsregler sendes årlig  
av styret for å minimere dette

11. Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
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Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Fiksing av alle mangler ved eltilsyn, innstallasjon av stikkontakter. 
Arbeid utført av: Nidaros Elektro

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

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/  eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Tilsyn av bofellesskapet i 2022, kontroll av elektrisk, alle mangler fikset.

15. Kjenner d til forslag eller vedtatte reguleringer, andre planer, nabovarsel eller  
offentlig vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller av  
eiendommens omgivelser? 
Svar: Ja 
Beskrivelse: Forbedring av Innherredsveien, bydelsløft. 

21. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/   tilstandsvurderinger eller utførte  
målinger?
Svar: Ja
Beskrivelse: Styret meldte fra årsmelding for 2022: "Gjennomført HMS/  risikoanalyse  
for boligselskapet, inklusiv bygning og bomiljøet."

24. Kjenner du til vedtak/  forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan  
medføre økte felleskostnader/  økt fellesgjeld?
Svar: Ja
Beskrivelse: Rørfornying, pipefornying, med ubestemt tidshorisont. Forventer økning i  
løpet av kommende ti år. 

Tilleggskommentar:
Bod ble fikset av faglært etter vannskade fra flom, med erstatning av tømmer. Nye  
hyller og plater på kjøkken av faglært. 

Innhold
Primærrom:
3. etasje: Entré, stue, kjøkken, bad, 2 soverom og omkledningsrom.

Tilleggsareal:
Kjellerbod på ca. 6 m² og loftsbod på ca. 5 m².

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
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tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
‑ Vinduer og dører:
Det ble registrert malingsavflass/   værslitte vinduskarmer på enkelte vinduer.  
Balkongdør og ytterdør tar i karm ved åpning/   lukking og anbefales justert for optimal  
funksjon. Det ble registrert stedvise bruksslitasjer/   malingsavflass på enkelte  
innerdører. TG‑2 er satt pga. værslitasje/   malingsavflass.
Ekstra vedlikehold/   overflatebehandling og justering av dører som tar i karm anbefales.

‑ Etasjeskille og gulv på grunn:
Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik mellom 15mm og 30mm, i  
tillegg til lokale skjevheter. Maksimal skjevhet ble målt til ca. 20mm. TG 2 er satt pga.  
totalt avvik mellom 15 og 30mm i tillegg til lokale skjevheter iht. standardens krav til  
måleavvik.
Dette er ikke uvanlig for boliger fra denne tidsperioden, og skyldes normalt noe  
unøyaktig/   varierende dimensjonering av materialer. Ved evt. legging av nytt gulv som  
stiller krav til planhet av underlaget, må tiltak påregnes.

‑ Kjøkken:
Kjøkkenet har omluft med kullfilter (resirkulasjon av luft). Selv om moderne varianter  
av disse har god effekt må det installeres avtrekk som føres ut av leiligheten  
(utskifting av luft) for å tilfredsstille krav til TG 1 eller TG 0. G‑2 er satt pga.  
kullfiltervifte iht. standardens krav til avtrekk på kjøkken.
Det anbefales å etablere mekanisk (forsert) avtrekk. Det presiseres at det bør avklares  
med sameiet/  borettslaget om muligheten for dette.

‑ Avløpsrør:
Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt.  
Over halvparten av forventet brukstid har passert på deler av anlegget, noe som gir økt  
risiko for skader/   lekkasjer i tiden som kommer. TG‑2 er satt pga. alder/   over  
halvparten av forventet brukstid på deler av anlegget. Jevnlig kontroll og ettersyn pga.  
alder på eldre deler anbefales.

‑ Elektrisk:
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift  
til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2‑18 inneholder. Dette kan ikke  
sammenlignes med en kontroll utført av en registrert elektrovirksomhet, og en  
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som  
forskriften inneholder. Elanlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet  
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk  
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videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

Det er fremlagt dokumentasjon/   samsvarserklæring på deler av anlegget. Det er  
fremlagt en forenklet elsjekk utført i regi av borettslaget/   andelslaget i 2023 hvor  
påviste avvik er dokumentert utbedret. TG‑2 er satt pga. manglende dokumentasjon/    
samsvarserklæring på deler av anlegget.

Det anbefales at det gjennomføres en utvidet el‑kontroll (NEK 405‑2/   NEK 405‑2‑3) av  
en kvalifisert elektrofaglig person, og eventuelle nødvendige tiltak vurderes deretter.  
Generelt anbefales at kontrollen gjennomføres før salg, men om kontrollen  
gjennomføres av ny eier så kan det ikke utelukkes at det avdekkes behov for tiltak og  
kostnader må da påregnes.

‑ Våtrom ‑ Bad:
Oppsummering av overflater: Ved enkel nivellering ble det registrert ca. 25mm fra topp  
flis ved dør til topp slukrist. Løsningen/   evt. oppbrett av tettesjikt ved dør er ukjent/    
ikke dokumentert. Høydeforskjellen fra sluk til topp tettesjikt synes derfor å være  
mindre enn kravet på 25mm. Det ble registrert hullyd (manglende heft mot underlag) i  
enkelte gulvflis, vurderes ikke å være spesielt vesentlig slik det fremsto på  
befaringsdagen, men det gjøres likevel oppmerksom på forholdet. TG‑2 er satt pga.  
mindre høydeforskjell enn krav/   vannsikkerhet.

Det anbefales å undersøke muligheten for å bedre vannsikkerheten ved døråpning for å  
ivareta kravet til høydeforskjell mellom topp slukrist og topp tettesjikt ved dør.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk: Det er ikke tilfredsstillende tetting rundt  
rørføringer i gulv under servant. Det er en større åpning ved rørføringene med risiko for  
fukt i bakenforliggende konstruksjon. Rørføringer i gulv for opplegg til vaskemaskin er  
ikke synlig for kontroll. Sluket er et eldre støpejernssluk. Her kan det synes at skruer til  
innfesting av klemring ikke er tilpasset/   stram mot slukpotta. Over halvparten av  
forventet brukstid har passert på sluk/   slukløsningen, noe som gir økt risiko for  
skader/   lekkasjer i tiden som kommer. TG‑2 er satt pga. ikke tilfredsstillende tetting  
rundt rørføringer og alder på sluk/   slukløsning.

Bedre tetting rundt rørføringer anbefales. Undersøke/   forbedre innfesting av klemring  
for å sikre opprinnelig tiltenkt klemfunksjon, som et forebyggende tiltak.

Forhold som har fått TG3:
Ingen.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
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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.

TV/ Internett/ Bredbånd
Kollektiv avtale med Telia. 

Parkering
Aksjelaget disponerer 13 parkeringsplasser som tildeles etter ansiennitet. Søknad  
sendes styret.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring Nuf, polisenummer SP615671

Diverse
AREAL
Arealoppmåling er foretatt av takstmann etter bransjestandarden "Takstbransjens  
retningslinjer ved arealmåling av boliger". Retningslinjene har NS 3940:2012 som  
utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i  
forbindelse med arealmåling. De forskjellige rom i boligen er beskrevet etter dagens  
bruk av rommet på befaringstidspunktet, selv om bruken av rommet kan være i strid  
med tidligere eller gjeldende byggeforskrifter. Benevnelsen av de enkelte rom  
fastsettes etter skjønn fra takstmannen.

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

GUA (gulvareal) er ikke måleverdig gulvareal som skyldes skråtak og lav  
himlingshøyde. GUA oppgis som en sum av BRA og ALH (som er areal med lav  
himlingshøyde).

D‑NUMMER
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at vedkommende har D‑nummer  
til erstatning for norsk personnummer. Søknad om D‑nummer sendes til Kartverket  
samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. Kartverket oppbevarer skjøtet inntil  
kjøper har fått D‑nummer av skatteetaten. Skjøtet vil bli tinglyst så snart Kartverket har  
mottatt kjøpers D‑nummer fra Skatteetaten.
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Søknad om D‑nummer i forbindelse med tinglysing av skjøte kan medføre at oppgjør  
og utbetaling til selger blir forsinket. Kjøper må i disse tilfellene ta forbehold i bud om  
at D‑nummer blir gitt, samt at dette kan medføre forsinket utbetaling til selger.

Kontakt megler for informasjon før budgivning.

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

Energi
Oppvarming
Leiligheten oppvarmes elektris med gulvvarme på bad.

Energimerke
E

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

Aksjelaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 490 000

Omkostninger kjøper
3 490 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
60 905 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
3 550 905 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
Omkostninger
336 (Aksjebevis)
336 (Panteattest )
1 819 (Transportgebyr)
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8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
2 491 (Omkostninger totalt)
11 391 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
14 191 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
3 553 396 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 562 296 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 565 096 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Formuesverdi primærbolig
Kr 888 687 for år 2023

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 554 747 for år 2023

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene inkluderer blant annet vaktmestertjenester, renhold og strøm i  
fellesareal, felles bygningsforsikring, elektroniske fellesavtaler og kommunale avgifter.

Felleskostnadene er fordelt som følger:
‑ Felleskostnad renter: kr 293,‑
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‑ Felleskostnad avdrag: kr 34,‑
‑ Felleskostnad driftsdel: kr 2 943,‑
‑ Tillegg elektroniske fellesavtaler: kr 498,‑

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

I årsmeldingen for 2024 er det nevnt ulike vedlikeholdstiltak, se vedlegg i  
salgsoppgaven. 

Aksjelaget skal i fremtiden utføre rørfornying. Dette kan enten innebære et mer  
omfattende prosjekt med fornying av bad, eller en enklere løsning med innvendig  
rørfornying ved bruk av strømpe. Det foreligger per i dag ingen kostnadsestimater for  
dette, og det er heller ikke fattet beslutning om videre fremdrift.

For tiden arbeides det med pipefornying, som ble vedtatt på generalforsamlingen i  
2025. Dette arbeidet vil i all hovedsak oppta styrets kapasitet, og det er derfor lite  
sannsynlig at øvrige tiltak vil bli prioritert før tidligst neste år.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 768

Andel Fellesgjeld
Kr 60 905

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
19.05.2025

Kommentar fellesgjeld
Det tas forbehold om at nylig varslede renteendringer er registrert. Hvis oppgitte dato  
for 1. termin avdrag er passert, betyr dette at det betales løpende avdrag på lånet.  
Datoen er ikke nødvendigvis tidspunktet for 1. avdrag. Hvis oppgitte dato for 1. termin  
avdrag er fram i tid tilsvarer dette tidspunktet for 1. avdrag etter en avdragsfri periode.  
Endringen i månedlige felleskostnader etter avdragsfri periode er beregnet med  
utgangspunkt i dagens rentenivå og nedbetalingsordning. Vi gjør oppmerksom på at  
økning av felleskostnadene pga av oppstart avdrag vanligvis starter noen mnd før  
forfall på avdraget så pengene er på konto når avdraget skal betales. Vi viser for øvrig  
til vedlagte regnskap for laget.

Andel fellesformue
Kr 20 172



Andel fellesformue dato
31.12.2024

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Voldsminde 5 AS

Organisasjonsnummer
931535005

Om aksjeselskapet
AS Voldsminde V er et boligaksjeselskap som har til formål å gi aksjonærene bruksrett  
til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng  
med denne. Boligaksjeselskapet ligger i Trondheim kommune og har forretningskontor  
i Trondheim kommune.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 90517367043, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 19.05.2025: 5.95% pa.
Antall terminer til innfrielse: 78
Saldo per 19.05.2025: 1 872 974
Andel av saldo: 60 906
Første termin/ første avdrag: 30.06.2024 ( siste termin 31.12.2063 )
Flytende rente

Forkjøpsrett
Ifølge aksjelagets vedtekter, er det ikke forkjøpsrett i laget.

Regnskap/ budsjett
Aksjelagets økonomiske status per 31.12.2024 var som følger:
‑ Årsresultat: Kr ‑137 827,‑
‑ Egenkapital: Kr ‑120 489,‑
‑ Disponible midler: Kr 640 330,‑
‑ Årets endring i disponible midler: Kr 150 112,‑ 

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Det er en forutsetning for at kjøper skal kunne overta eiendommen at kjøper er  
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjøper ikke blir godkjent  
som ny aksjeeier må eiendommen videreselges for kjøpers regning. Et videresalg for  
kjøpers regning innebærer at kjøper ikke har noen økonomiske rettigheter knyttet til  
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eiendommen og kjøper vil være ansvarlig for selgers eventuelle tap som følge av  
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger. 
 
Kjøper kan gå til søksmål mot boligaksjeselskapets styre dersom kjøper mener  
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Selger forplikter seg til å medvirke og igangsette videresalg så snart det endelig er  
avklart at kjøper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

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

Dyrehold
I utgangspunktet ønskes ikke dyrehold i boligaksjeselskapet. Aksjonærer som likevel  
har fått tillatelse til å holde husdyr, må sørge for å ha full kontroll over dyret til enhver  
tid, og påse at dyret ikke sjenerer noen eller etterlater ekskrementer på  
boligaksjeselskapets område. Forbud mot enkelte dyr må respekteres.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Tobb

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 411, bruksnummer 204 i Trondheim kommune.

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

30.04.1954 ERKLÆRING/  AVTALE
Refusjonsplikt til kommunen.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig innflyttingstillatelse for Lademoen Kirkealle 11, datert  
06.05.1955.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  

15Lademoens Kirkealle 11B



Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk. 

Det er gitt tillatelse til oppføring av nye balkonger i vedtak datert 26.02.1996 og  
godkjent søknad om fasadeendring (stålplater på 2 gavlvegger) datert 14.05.1995. I  
følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest for tiltakene, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for lovlig  
bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Det er foretatt noen mindre endringer i planløsningen, blant annet etablering av et  
omkledningsrom mellom det største soverommet og stuen. Endringene vurderes som  
mindre og ikke søknadspliktige etter plan‑ og bygningsloven, da de ikke endrer  
bærende konstruksjoner, brannskiller eller fasade. De fremstår som tiltak innad i  
boenheten som ikke berører fellesareal eller bygningsmessige hovedgrep.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett, via private stikkledninger.
Eiendommen har adkomst via kommunal veg. Aksjelaget har ansvaret for interne veier.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er underlagt reguleringsplan for Innherredsveien, Anders Buens gate,  
Lademoen Kirkealle og Thomas von Westens gate, planID r0588, datert 26.03.1960, og  
er regulert til blant annet boligformål.

Adgang til utleie
Med styrets godkjenning kan aksjonærene overlate bruken av hele boligen dersom:

‑ aksjonæren selv eller aksjonærens ektefelle eller slektning i rett opp‑ eller  
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjonæren eller ektefellen, har bodd i boligen i  
minst ett av de siste to årene. Aksjonærene kan i slike tilfeller overlate bruken av hele  
boligen for opp til tre år
‑ aksjonæren er en juridisk person
‑ aksjonæren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning,  
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 3
‑ et medlem av brukerhusstanden er aksjonærens ektefelle eller slektning i rett opp‑  
eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjonæren eller ektefellen
‑ det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller  
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.  
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjonær. Har laget ikke  
sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at  
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søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.
 
Aksjeeier kan overlate bruken av hele boligen til andre i inntil 30 døgn årlig uten styrets  
samtykke (korttidsutleie). Bruksoverlating ut over dette krever samtykke fra styret.

Legalpant
Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp) for aksjeeiers  
forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav på felleskostnader  
samt andre krav aksjelaget måtte få mot aksjeeier.

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

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

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 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 0,90 % av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 14 950,‑ oppgjørshonorar kr 5 990,‑ og visninger kr 1 990, ‑ pr.  
stk. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale  
totalt kr 25 547,‑. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Ludvig Bøgseth
Eiendomsmegler
ludvig.bogseth@aktiv.no

19Lademoens Kirkealle 11B



Tlf: 971 72 602

Ansvarlig megler bistås av
Ludvig Bøgseth
Eiendomsmegler
ludvig.bogseth@aktiv.no
Tlf: 971 72 602

Vebjørn Nybrott
Eiendomsmegler
vebjorn.nybrott@aktiv.no
Tlf: 957 06 337

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

Salgsoppgavedato
19.02.2026
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Nabolagsprofil
Lademoens Kirkealle 11B - Nabolaget Voldsminde/Lademoen kirke - vurdert av 101 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Anders Buens gate 3 min
Linje 2, 54, 106 0.3 km

Lilleby stasjon 4 min
Linje R60, R70 0.3 km

Trondheim S 23 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 2 km

Dronningens gate 62 8 min
Linje 9 2.9 km

Trondheim Værnes 28 min

Skoler

Lilleby skole (1-7 kl.) 5 min
216 elever, 17 klasser 0.4 km

Lade skole (1-10 kl.) 15 min
663 elever, 36 klasser 1.3 km

Bispehaugen skole (1-7 kl.) 16 min
269 elever, 15 klasser 1.3 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 18 min
539 elever, 38 klasser 1.4 km

Trondheim idrettsungdomsskole (8-10 kl.) 22 min
90 elever, 3 klasser 1.9 km

Bybroen videregående skole 8 min
210 elever 2.8 km

Thora Storm videregående skole 8 min
1100 elever 2.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Høflige 54/100

Aldersfordeling

6.
2 

% 13
.7

 %
14

.5
 %

1.
8 

%
6.

3 
%

7.
2 

%

49
.1

 %
28

.7
 %

21
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 % 30
.8

 %
36

.2
 %

38
.9

 %

12
.1

 %
15

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Voldsminde/Lademoen kirke 1 000 718

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Voldsminde barnehage (1-5 år) 4 min
44 barn 0.3 km

Svartlamon Kunst- og kulturbhg. (1-5 år) 9 min
41 barn 0.7 km

Lademoen barnehage (0-5 år) 9 min
48 barn 0.8 km

Dagligvare

Bunnpris Rosendal 3 min
Søndagsåpent 0.2 km

Coop Extra Lilleby 7 min
PostNord 0.6 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 78/100

Gateparkering
Lett 75/100

Sport

Jarlebanen - kgb 5 min
Fotball 0.4 km

Lilleby skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Feel24 Buran 8 min

3T-Solsiden 12 min

Boligmasse

4% rekkehus
90% blokk
6% annet

«Sentralt, rolig, anonymt og
veletablert»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Solsiden Kjøpesenter 15 min

Apotek 1 Solsiden 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
34% 6-12 år
18% 13-15 år
5% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 63%

Voldsminde/Lademoen kirke
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 10% 33%

Ikke gift 78% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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GNR: 411 BNR: 204 Kjartan Korshavn
Takst-Forum Trøndelag AS

kk@tft.no
416 05 438

Lademoens Kirkealle 11B
7067 Trondheim

Lademoens Kirkealle 11B
7067 TRONDHEIM
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1955

BRA: 62 m

BRA-i: 62 m

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

7

TG-2

7

TG-3

0

TG-IU

1

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad 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.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

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

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

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 kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

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

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/31611

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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 flytte 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 flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.

38



Lademoens Kirkealle 11B, 7067 Trondheim 4 av 17

3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Vinduer og dører Oppsummering

Det ble registrert malingsavflass/ værslitte vinduskarmer på enkelte vinduer. Balkongdør og ytterdør tar i 

karm ved åpning/ lukking og anbefales justert for optimal funksjon. Det ble registrert stedvise 

bruksslitasjer/ malingsavflass på enkelte innerdører.

TG-2 er satt pga. værslitasje/ malingsavflass.

Anbefalte tiltak

Ekstra vedlikehold/ overflatebehandling og justering av dører som tar i karm anbefales. 

Etasjeskille og gulv på grunn Oppsummering

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik mellom 15mm og 30mm, i tillegg til lokale 

skjevheter. Maksimal skjevhet ble målt til ca. 20mm.

TG-2 er satt pga. totalt avvik mellom 15 og 30mm i tillegg til lokale skjevheter iht. standardens krav til 

måleavvik.

Anbefalte tiltak

Dette er ikke uvanlig for boliger fra denne tidsperioden, og skyldes normalt noe unøyaktig/ varierende 

dimensjonering av materialer.

Ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget, må tiltak påregnes.

Kjøkken Oppsummering av avtrekk

Kjøkkenet har omluft med kullfilter (resirkulasjon av luft). Selv om moderne varianter av disse har god 

effekt må det installeres avtrekk som føres ut av leiligheten (utskifting av luft) for å tilfredsstille krav til TG 1 

eller TG 0.

TG-2 er satt pga. kullfiltervifte iht. standardens krav til avtrekk på kjøkken.

Anbefalte tiltak avtrekk

Det anbefales å etablere mekanisk (forsert) avtrekk. Det presiseres at det bør avklares med 

sameiet/borettslaget om muligheten for dette.

Avløpsrør Oppsummering

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt. Over halvparten av 

forventet brukstid har passert på deler av anlegget, noe som gir økt risiko for skader/ lekkasjer i tiden som 

kommer.

TG-2 er satt pga. alder/ over halvparten av forventet brukstid på deler av anlegget.

Anbefalte tiltak

Jevnlig kontroll og ettersyn pga. alder på eldre deler anbefales.
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Elektrisk Oppsummering

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova 

(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av en 

registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik 

kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-

anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 

oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 

elektrovirksomhet.

Det er fremlagt dokumentasjon/ samsvarserklæring på deler av anlegget. Det er fremlagt en forenklet 

elsjekk utført i regi av borettslaget/ andelslaget i 2023 hvor påviste avvik er dokumentert utbedret.

TG-2 er satt pga. manglende dokumentasjon/ samsvarserklæring på deler av anlegget.

Anbefalte tiltak

Det anbefales at det gjennomføres en utvidet el-kontroll (NEK 405-2/ NEK 405-2-3) av en kvalifisert 

elektrofaglig person, og eventuelle nødvendige tiltak vurderes deretter. 

Generelt anbefales at kontrollen gjennomføres før salg, men om kontrollen gjennomføres av ny eier så kan 

det ikke utelukkes at det avdekkes behov for tiltak og kostnader må da påregnes.

Våtrom: Bad Oppsummering av overflater

Ved enkel nivellering ble det registrert ca. 25mm fra topp flis ved dør til topp slukrist. Løsningen/ evt. 

oppbrett av tettesjikt ved dør er ukjent/ ikke dokumentert. Høydeforskjellen fra sluk til topp tettesjikt synes 

derfor å være mindre enn kravet på 25mm. 

Det ble registrert hullyd (manglende heft mot underlag) i enkelte gulvflis, vurderes ikke å være spesielt 

vesentlig slik det fremsto på befaringsdagen, men det gjøres likevel oppmerksom på forholdet.

TG-2 er satt pga. mindre høydeforskjell enn krav/ vannsikkerhet.

Anbefalte tiltak overflater

Det anbefales å undersøke muligheten for å bedre vannsikkerheten ved døråpning for å ivareta kravet til 

høydeforskjell mellom topp slukrist og topp tettesjikt ved dør.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Det er ikke tilfredsstillende tetting rundt rørføringer i gulv under servant. Det er en større åpning ved 

rørføringene med risiko for fukt i bakenforliggende konstruksjon.

Rørføringer i gulv for opplegg til vaskemaskin er ikke synlig for kontroll. Sluket er et eldre støpejernssluk. 

Her kan det synes at skruer til innfesting av klemring ikke er tilpasset/ stram mot slukpotta. 

Over halvparten av forventet brukstid har passert på sluk/ slukløsningen, noe som gir økt risiko for skader/ 

lekkasjer i tiden som kommer.

TG-2 er satt pga. ikke tilfredsstillende tetting rundt rørføringer og alder på sluk/ slukløsning.

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Bedre tetting rundt rørføringer anbefales. Undersøke/ forbedre innfesting av klemring for å sikre 

opprinnelig tiltenkt klemfunksjon, som et forebyggende tiltak.

Bygningsdeler med TG-IU

Ildsted/Skorstein innvendig i

boligen

Oppsummering

Det er ikke etablert ildsted i leiligheten. Det er ikke fremlagt rapport fra brann/ feiervesen, men selger 

opplyser at det foreligger fyringsforbud på skorsteinen.

Om det skal etableres ildsted anbefales det ytterligere undersøkelser av brann/ feiervesen, om behov for 

tiltak før etablering.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

21.5.2025 23.5.2025

Hjemmelshavere

Navn: Aksjeeier Amund Bergland Kvalsvik Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Kjartan Korshavn Telefon: 416 05 438

Firma: Takst-Forum Trøndelag AS Epost: kk@tft.no

Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Egne premisser:

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er basert på gjennomsnittlig levealder for den enkelte bygningsdel. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Tilstandsgrad 2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke har synlig svekkelse,

men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som blant annet yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter,

felles trapper, evt. felles kjeller/ loft.

Informasjon om boligen

Adresse: Lademoens Kirkealle 11B, 7067 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 411 Bruksnr: 204 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr: H0301

Byggeår: 1955 - Kilde: Matrikkel

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Leiligheten etablert i 3. etasje i en boligblokk oppført i 4 etasjer + loft over kjeller. Hovedkonstruksjoner og etasjeskiller er støpt betong og utvendige

fasader er kledd med fasadeplater. Taket er saltak antatt tekket med metallplater. Vinduer med 2 og 3-lags isolerglass.

5. Arealinformasjon
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Oppsummering av BRA alle bygg

Bygg BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Hovedbygg 62 62 0 0

Eksterne boder 11 0 11 0

Totalt m2 73 62 11 0

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

3. etasje 62 62 0 0

Totalt m2 62 62 0 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

3. etasje 62 62 0 Entré, 2 soverom, omkledningsrom, kjøkken, bad og stue.

Totalt m2 62 62 0

Bygning: Eksterne boder

TBA (terrasse- og balkongareal)

7

0

7

TBA (terrasse- og balkongareal)

7

7
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Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

Loft 5 0 5 0

Kjeller 6 0 6 0

Totalt m2 11 0 11 0

Gulvareal

Etasje GUA (gulvareal) BRA (målbart areal) ALH (arealer med lav himlingshøyde)

Loft 8 5 3

Totalt m2 8 5 3

Kommentar til arealberegning

Det er påvist en loftsbod på 5 m² målbart bruksareal og en kjellerbod på 6m² oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at 

rommene tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/ aksjeselskapet og dette kan påvirke boligens BRA.

Deler av arealet til loftsbod er ikke målbart pga. lav takhøyde. Ikke målbart areal er opplyst som ALH (areal med lav himlingshøyde) summert med eventuelt 

målbart bruksareal som gir GUA (gulvareal).

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Ukjent historikk og omfang.

Terrassegulv er ikke synlig for kontroll da det er etablert teppe/ filt over hele gulvet.

Ingen synlige/ vesentlige avvik ble registrert utover normal aldringsmessig bruksslitasje, på synlige 

deler.

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer med 2 og 3-lags isolerglass. Balkongdør med 3-lags glass.

Malte innerdører og malt ytterdør. 

Vinduer fra 2004 og 2013 i følge datostempling i glass.

Ukjent årstall på dører. 

Det ble registrert malingsavflass/ værslitte vinduskarmer på enkelte vinduer. Balkongdør og ytterdør 

tar i karm ved åpning/ lukking og anbefales justert for optimal funksjon. Det ble registrert stedvise 

bruksslitasjer/ malingsavflass på enkelte innerdører.

TG-2 er satt pga. værslitasje/ malingsavflass.

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Ja

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Ja

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-2
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Ekstra vedlikehold/ overflatebehandling og justering av dører som tar i karm anbefales. 

6.3 Etasjeskille og gulv på grunn

Antatt oppforet tregulv på betongdekke.

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert totalt avvik mellom 15mm og 30mm, i tillegg til lokale 

skjevheter. Maksimal skjevhet ble målt til ca. 20mm.

TG-2 er satt pga. totalt avvik mellom 15 og 30mm i tillegg til lokale skjevheter iht. standardens krav 

til måleavvik.

Dette er ikke uvanlig for boliger fra denne tidsperioden, og skyldes normalt noe unøyaktig/ 

varierende dimensjonering av materialer.

Ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget, må tiltak påregnes.

6.4 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Det er ikke etablert ildsted i leiligheten. Det er ikke fremlagt rapport fra brann/ feiervesen, men 

selger opplyser at det foreligger fyringsforbud på skorsteinen.

Om det skal etableres ildsted anbefales det ytterligere undersøkelser av brann/ feiervesen, om 

behov for tiltak før etablering.

6.5 Kjøkken

Overflater og innredning

Selger opplyser at kjøkken ble oppgradert i 2021. Det er fremlagt faktura fra håndtverker ifbm. 

utbedringer i 2025. Dokumentasjon kan fremlegges av selger.

Innredningen fremstår i normal tilstand, med normale bruksslitasjer iht. alder.

Avtrekk

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type Oppforet tregulv på betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Oppsummering av ildsted/skorstein innvendig i boligen TG-IU

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1
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Kjøkkenet har omluft med kullfilter (resirkulasjon av luft). Selv om moderne varianter av disse har 

god effekt må det installeres avtrekk som føres ut av leiligheten (utskifting av luft) for å tilfredsstille 

krav til TG 1 eller TG 0.

TG-2 er satt pga. kullfiltervifte iht. standardens krav til avtrekk på kjøkken.

Det anbefales å etablere mekanisk (forsert) avtrekk. Det presiseres at det bør avklares med 

sameiet/borettslaget om muligheten for dette.

6.6 Lovlighet

Det foreligger midlertidig innflyttingstillatelse datert 06.05.1955.

6.7 Avløpsrør

Ukjent historikk og omfang men deler av innvendige avløpsrør ble trolig skiftet ifbm. oppgradering 

av bad og kjøkken i 2021.

Type avtrekk Omluftsvifte (kullfilter)

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Type avløpsrør Plast, Støpejern

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja
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Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt. Over 

halvparten av forventet brukstid har passert på deler av anlegget, noe som gir økt risiko for skader/ 

lekkasjer i tiden som kommer.

TG-2 er satt pga. alder/ over halvparten av forventet brukstid på deler av anlegget.

Jevnlig kontroll og ettersyn pga. alder på eldre deler anbefales.

6.8 Vannledninger

Ukjent historikk og omfang men mesteparten av innvendige avløpsrør ble trolig skiftet ifbm. 

oppgradering av bad og kjøkken i 2021.

Ukjent årstall på vannledning/ tilkobling ved stoppekran.

Mesteparten av innvendige vannledninger fremstår skiftet, det er ukjent årstall på vannledning ved 

tilkobling/ stoppekran på bad.

Kontrollen begrenser seg til synlige deler innvendig i leiligheten.

Ingen synlige/ vesentlige avvik ble registrert.

6.9 Elektrisk

Oppsummering av avløpsrør TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Kobber, Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ukjent

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer
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Det ble fremlagt samsvarserklæring for:

"Nye kurser til kjøkken. VVB 16A, Stekeovn 16A, Oppvaskmaskin 16A og Bad 16A. Nye spotter i tak 

på eksisterende anlegg. Remontering av det elektriske anlegget, med nyere deksel. Varmekabel på 

bad er ny, lagt på eksisterende gulv med lavtbyggende masse over. Ellers så er det elektriske 

anlegget det eksisterende." datert 01.09.2021. 

"Bytte baderomsvifte." datert 05.12.2023.

"Stikk på kjøkken og soverom." datert 25.05.2023.

Ukjent historikk og omfang på resterende.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av en registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 

eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 

inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. 

Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 

utført av registrert elektrovirksomhet.

Det er fremlagt dokumentasjon/ samsvarserklæring på deler av anlegget. Det er fremlagt en 

forenklet elsjekk utført i regi av borettslaget/ andelslaget i 2023 hvor påviste avvik er dokumentert 

utbedret.

TG-2 er satt pga. manglende dokumentasjon/ samsvarserklæring på deler av anlegget.

Det anbefales at det gjennomføres en utvidet el-kontroll (NEK 405-2/ NEK 405-2-3) av en 

kvalifisert elektrofaglig person, og eventuelle nødvendige tiltak vurderes deretter. 

Generelt anbefales at kontrollen gjennomføres før salg, men om kontrollen gjennomføres av ny eier 

så kan det ikke utelukkes at det avdekkes behov for tiltak og kostnader må da påregnes.

6.10 Varmtvannsbereder

 Kjøkkenbenk 

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Plassering bereder
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 Kjøkkenskap med ukjent understøttelse 

 2020 

 45 liter 

Ingen synlige avvik ble registrert.

6.11 Ventilasjon

Ventileringen vurderes å fungere som tiltenkt med dagens bruk.

For videre omtale angående avtrekk på våtrom og kjøkken, se respektive punkter.

6.12 Våtrom: Bad

Overflate

 Flis på gulv og vegger. 

Selger opplyser at badet ble oppgradert i 2021.

Fundament

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Ikke relevant, fast tilkobling

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-1

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei
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Ved enkel nivellering ble det registrert ca. 25mm fra topp flis ved dør til topp slukrist. Løsningen/ 

evt. oppbrett av tettesjikt ved dør er ukjent/ ikke dokumentert. Høydeforskjellen fra sluk til topp 

tettesjikt synes derfor å være mindre enn kravet på 25mm. 

Det ble registrert hullyd (manglende heft mot underlag) i enkelte gulvflis, vurderes ikke å være 

spesielt vesentlig slik det fremsto på befaringsdagen, men det gjøres likevel oppmerksom på 

forholdet.

TG-2 er satt pga. mindre høydeforskjell enn krav/ vannsikkerhet.

Det anbefales å undersøke muligheten for å bedre vannsikkerheten ved døråpning for å ivareta 

kravet til høydeforskjell mellom topp slukrist og topp tettesjikt ved dør.

Membran, tettesjikt og sluk

Det er ikke tilfredsstillende tetting rundt rørføringer i gulv under servant. Det er en større åpning ved 

rørføringene med risiko for fukt i bakenforliggende konstruksjon.

Rørføringer i gulv for opplegg til vaskemaskin er ikke synlig for kontroll. Sluket er et eldre 

støpejernssluk. Her kan det synes at skruer til innfesting av klemring ikke er tilpasset/ stram mot 

slukpotta. 

Over halvparten av forventet brukstid har passert på sluk/ slukløsningen, noe som gir økt risiko for 

skader/ lekkasjer i tiden som kommer.

TG-2 er satt pga. ikke tilfredsstillende tetting rundt rørføringer og alder på sluk/ slukløsning.

Bedre tetting rundt rørføringer anbefales. Undersøke/ forbedre innfesting av klemring for å sikre 

opprinnelig tiltenkt klemfunksjon, som et forebyggende tiltak.

Sanitærutstyr

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Ja

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Støpejern

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Ja

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Ja

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Ja

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk
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 Det er etablert servant i servantskap, gulvmontert toalett, opplegg for vaskemaskin og innfellbare 

dusjdører. 

Ingen synlige avvik ble registrert.

Ventilasjon

Avtrekk er styrt med fuktføler og er derfor ikke funksjonstestet.

Fuktmåling

Hulltaking ble foretatt på tilstøtende vegg til dusjsonen, fra entré. Underskelsen viste ingen tegn til 

fukt ved kontrollpunktet.

Dokumentasjon

6.13 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.14 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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6.15 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A
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G

E

Adresse Lademoens Kirkealle 11B

Postnummer 7067

Sted TRONDHEIM

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 411

Bruksnummer 204

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 182127159

Bruksenhetsnummer H0301

Merkenummer Energiattest-2025-124075

Dato 21.05.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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




 

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

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

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

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

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

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











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

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

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










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 

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








































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




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

 





 




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


 


 




 



    

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


 

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


 

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

 

        

 
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





 



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

 



 

           



 





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




 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
















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Note

Drifts inntekter
Felleskostnader driftsdel 1 120 8651 109 7671 311 7321 109 676
Felleskostnader kapitaldel 124 403288 6550288 708
Tillegg elektroniske fellesavtaler 191 400183 936161 280183 936
Andre driftsinntekter 23 40023 40027 3501 2001
S um drifts inntekter 1 460 0681 605 7581 500 3621 583 520

Driftskostnader
Personalkostnader -8 065-11 280-11 280-7 3322
S tyrehonorar -57 200-50 000-80 000-52 000
Forretningsførerhonorar -94 000-91 010-87 797-91 002
Honorar administrative tjenester -30 800-29 900-28 840-29 834
E ksterne honorar -9 500-8 200-24 007-14 8773
Drifts- og serviceavtaler -12 500-12 100-9 813-9 3374
Vaktmestertjenester -88 300-87 300-126 855-94 275
R enholdstjenester -71 500-68 000-64 615-68 104
Løpende vedlikehold -90 000-100 000-80 365-64 0005
Periodisk vedlikehold 0-1 700 000-193 126-376 0816
E lektroniske fellesavtaler -191 400-183 936-173 749-182 281
Forsikring -255 400-224 150-205 626-222 079
Kommunale tjenester og renovasjon -239 200-214 100-213 551-234 310
E iendomsavgifter -136 400-134 000-127 460-129 911
E nergi, felles -60 000-60 000-57 173-40 104
Andre driftsutgifter -12 000-4 000-11 938-11 4747
S um driftskostnader -1 356 265-2 977 976-1 496 194-1 627 002

DR IFTS R E S ULTAT 103 803-1 372 2184 168-43 482

F inansinntekter og kostnader
F inansinntekter 19 0007 00016 77921 840
F inanskostnader -111 612-250 200-95 451-116 184
Netto finansposter -92 612-243 200-78 672-94 344

R esultat før skattekostnad 11 191-1 615 418-74 504-137 827

Ordinæ rt resultat etter skatt 11 191-1 615 418-74 504-137 827

Å R S R E S ULTAT 11 191-1 615 418-74 504-137 8278, 13

Disponering av totalresultat: 11 191-1 615 418-74 504-137 827
Overført til udekket tap 00-74 504-137 827

Org.nr: 931 535 005 - 406
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R egnskap 2023R egnskap 2024

AS  Voldsminde V  -  Balanse 2024

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler
Bygninger og tomter 1 252 1551 252 1559, 14

S um anleggsmidler 1 252 1551 252 155

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer
Kundefordringer 22 54811 91410
Periodiserte kostnader 267 649303 26010
Andre fordringer 14 182010
Mellomregning Klare F inans 11 582010
Opptjente renter 16 77921 84010
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 505 297632 17811
S um omløpsmidler 838 038969 192

S UM E IE NDE LE R 2 090 1932 221 347

Org.nr: 931 535 005 - 406
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R egnskap 2023R egnskap 2024

AS  Voldsminde V  -  Balanse 2024

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Innskutt egenkapital
Aksje-/grunnkapital 100 000100 00012, 13
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -82 662-220 48913

S um egenkapital 17 338-120 489

GJ E LD

Langsiktig gjeld
Pantelå n 1 585 0351 872 97414, 15
Borettsinnskudd 140 000140 00014, 16
S um langsiktig gjeld 1 725 0352 012 974

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 313 890299 306
Mellomregning Klare F inans 06 696
Forskudd kunder 28 70018 628
På løpte kostnader 5 2304 231

S um korts iktig gjeld 347 820328 862

S um gjeld 2 072 8552 341 836

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 2 090 1932 221 347

Pantstillelser 1 725 0352 012 97414

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

Arild Hegvik
Leder

Anette Karoliussen
S tyremedlem

Line Beate Klungseth J ohansen
S tyremedlem

Org.nr: 931 535 005 - 406
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AS  Voldsminde V  -  Noter  2024

Note 0 - R E GNS K APS PR INS IPP
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser samt god regnskapsskikk for små  foretak.

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

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

Inntektsføring er foretatt ut fra opptjeningsprinsippet.

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

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

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

Note 1 - ANDR E  DR IFTS INNTE K TE R
20232024

S trømavgift eluttak 3 9501 200
Utleie av parkering/garasjer 23 4000

S um andre inntekter 27 3501 200

S trømavgift eluttak gjelder hvitevarer i fellesareal.

Note 2 - PE R S ONALK OS TNADE R
20232024

Arbeidsgiveravgift 11 2807 332

S um personalkostnader 11 2807 332

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

Org.nr: 931 535 005 - 406
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AS  Voldsminde V  -  Noter  2024

Note 3 - E K S TE R NE  HONOR AR E R
20232024

R evisjonshonorar (inkl. mva) 8 3638 884
Fakturerte tjenester 2 7381 462
J uridisk rå dgivning 12 9064 531

S um eksterne honorarer 24 00714 877

R evisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjonen.
Fakturerte tjenester gjelder rå dgivning.
J uridisk rå dgivning innebæ rer advokatbistand.

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

Avtale om skadedyrbekjempelse 6 7557 073
Avtale om kontroll  og drift av branntekniske anlegg 3 0582 264

S um drifts- og serviceavtaler 9 8139 337

Note 5 - LØ PE NDE  VE DLIK E HOLD
20232024

R eparasjon og vedlikehold bygningsmessig 35 17134 200
R eparasjon og vedlikehold el-anlegg 41 1829 614
R eparasjon og vedlikehold VVS -anlegg 013 742
R eparasjon og vedlikehold uteområ de 1 0260
R eparasjon og vedlikehold annet 2 9866 444

S um vedlikehold 80 36564 000

Note 6 - PE R IODIS K  VE DLIK E HOLD
20232024

Periodisk vedlikehold 0376 081
Prosjektvedlikehold 193 1260

S um periodisk vedlikehold 193 126376 081

Periodisk vedlikehold gjelder i hovedsak bytte av vinduer.

Note 7 - ANDR E  DR IFTS UTGIFTE R
20232024

Verktøy, driftsmateriell, inventar 6 6052 405
Generalforsamling/å rsmøte 1 6255 061
Bankgebyrer 643620
Andre gebyrer 1 5963 388
Tilskudd bomiljø 1 4690

S um andre driftsutgifter 11 93811 474

Org.nr: 931 535 005 - 406
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AS  Voldsminde V  -  Noter  2024

Note 8 - DIS PONIBLE  MIDLE R
20232024

Disponible midler 01.01 633 483490 218
E ndring i disponible midler:
Å rets resultat -74 504-137 827
Opptak lå n 01 885 035
Avdrag lå n -68 761-1 597 096

Å rets  endring i disponible midler -143 265150 112

Disponible midler i periodens s lutt 490 218640 330

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger 490 218640 330

Note 9 - ANLE GGS MIDLE R
R ehabilit.Andre anl.m.BygningTomter

Anskaffelseskost pr.01.01 : 1 170 10496 00655 05127 000
Å rets tilgang : 0000
Å rets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 1 170 10496 00655 05127 000

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 096 00600
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 1 170 104055 05127 000

Antatt levetid i å r : 5

Boligselskapets eiendommer avskrives ikke, da løpende vedlikehold antas å  opprettholde den tekniske og økonomiske verdi på
bygningsmassen.
S amtlige av boligselskapets anleggsmidler er oppført i anleggskartoteket.
Bygninger er anskaffet i å r 1954.

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
20232024

Bundne midler og bankinnskudd
Bundne midler for skattetrekk 88
Bankinnskudd 505 289632 170

S um bankinnskudd 505 297632 178

Org.nr: 931 535 005 - 406
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AS  Voldsminde V  -  Noter  2024

Note 12 - AK S J E K APITAL
Aksjeeier S tyremedlem/aksjeeierE ierandel

Arild Hegvik Leder1/32
Line Beate Klungseth J ohansen S tyremedlem1/32
Anette Karoliussen S tyremedlem1/32

S elskapets aksjekapital er kr 100 000,- fordelt på  32 aksjer, hver på lydende kr 3 125,-
Aksjekapitalen er fordelt på  en aksjeklasse og alle aksjer gir lik rett til utbytte og har samme stemmerett på  generalforsamlingen.

Note 13 - E GE NK APITAL
20232024

S UM E GE NK APITAL 01.01 91 84217 338

Aksje-/grunnkapital 01.01 100 000100 000
Aksje-/grunnkapital 31.12 100 000100 000

Annen egenkapital 01.01 -8 158-82 662
Å rets resultat -74 504-137 827

Annen egenkapital 31.12 -82 662-220 489
S UM E GE NK APITAL 31.12 17 338-120 489

Boligselskapet har negativ egenkapital. Det er budsjettert med positivt resultat i å rene fremover, som sammen med nedbetaling av lå n vil
bidra til positiv egenkapital.

Note 14 - PANTS TILLE LS E R
2024

Bokført verdi pantsatte eiendeler 31.12 1 252 155

R estgjeld 31.12 2 012 974

På lydende pantstillelser var 5 158 000,- per 31.12.
Pantstillelser og restgjeld omfatter langsiktig gjeld og borettsinnskudd, jfr note om innskudd.

Org.nr: 931 535 005 - 406
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AS  Voldsminde V  -  Noter  2024

Note 15 - PANTE - OG GJ E LDS BR E VS L Å N
K reditor: S venska

Handelsbanken AB
NUF

S venska
Handelsbanken AB

NUF
Formå l: R efinansiering bytte

vindu/verandadør
2013 og opplå ning

R efinansiering og
ekstra lå neopptak

Lå nenummer: 9051727304990517367043
Lå netype: AnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2019 2024
R entesats: 6.95 %5.95 %
Betingelser: F lytende renteF lytende rente
Beregnet innfridd: 23.05.202430.12.2063

Opprinnelig lå nebeløp: 2 350 0001 885 035
Lå nesaldo 01.01: 1 585 0350
Avdrag i perioden: 1 585 03512 061
Opptak i perioden: 01 885 035
Lå nesaldo 31.12: 01 872 974

S aldo 5 å r frem i tid: 01 800 813

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

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 90517367043 1 279 02660 90621
361 95060 3256
174 47758 1593

57 52557 5251

Note 16 - INNS K UDD
20232024

Borettsinnskudd 140 000140 000

S um innskudd 140 000140 000

Org.nr: 931 535 005 - 406
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Årsmelding 2024 for AS Voldsminde V

Denne årsmeldingen er en omtale av virksomheten i AS Voldsminde V for 2024.  

Styrets sammensetning i siste periode
Leder, Arild Hegvik
Styremedlem, Line Beate Klungseth Johansen
Styremedlem, Anette Karoliussen
Varamedlem, Sunniva Neraas Bue  

Styrets arbeid i siste periode
Saker jobbet med fra 2024:

Avholdt 7 styremøter.•
Håndtert oversvømmelse i B-kjelleren. Tett kloakkrør førte til oversvømmelse og en
del vannskader. Hendelsen ble forsikringssak.

•

Deltatt på møter i prosjektet for ny felles avfallsløsning i nabolaget.•
Byttet vinduer i trappeoppgangene, disse begynte å bli veldig skrøpelige.•
Oppfølgingsarbeid etter kravet fra Trondheim Kommune om separering av utvending
avløpsrør. Dette kravet har frafalt og saken er avsluttet. Kravet kan komme tilbake i
fremtidene, men vi antar i en mer rimeligere form.

•

Oppfølging etter vann og elsjekk i 2022, fremdeles en leilighet med avvik.•
Oppfølging etter feier/brannkontroll i 2022, fremdeles noen leiligheter som har avvik.•
Organisert dugnad.•
En del mindre vedlikeholdsoppgaver gitt til vaktmester.•
Håndtert problem med innsig av røyk i oppgang B.•

Saker jobbet med fra 2025:

Håndtert oversvømmelse i C-kjelleren. Tett kloakkrør førte til oversvømmelse og en
del vannskader. Problemet var et "jordspyd" som hadde blitt sukket ned i bakket og
skadet kloakkrøret. Dette har med jording av strømmen å gjøre. Det var Trondheim
Kommune som installerte dette og dem har også erkjent skyld og dekket alle
kostnader med uhellet.

•

Håndtert en forsikringssak i forbindelse uhell ved oppussing.•

Problem med innsig av røyk og fyringsforbud i oppgang B venstre side

Vi opplevde høsten 2024 flere tilfeller av innsig av røyk via pipe/ildsted fra fyring i annen
leilighet i oppgang B venstre side. I ett tilfelle ble dette så omfattende at en leilighet måtte
vaskes ned. Nedvaskingen ble forsikringssak.

Forsikringsselskapet har i ettertid bedt oss innføre tiltak for å redusere risikoen for at dette
skal gjenta seg. Ett tiltak styret gjennomførte var utsending av informasjon og råd om
fyring. Dessverre var denne informasjonen ikke tilstrekkelig og vi opplevde på nytt innsig
av røyk. Styret så derfor ingen annen utvei enn å innføre fyringsforbud i den aktuelle pipa,
som gjelder for leilighetene i oppgang B venstre side. Fyringsforbudet gjelder fremdeles.

Vi har hatt flere tilfeller med innsig av røyk de siste årene, også i andre oppganger, men
kanskje ikke så alvorlig som denne høsten. Dette problemet bør naturligvis forsøkes løses.
Styret har over flere år vurdert forskjellige løsninger og diskutert med fagfolk som har vært
innom på befaring. Men det har ikke vært enkelt å finne verken årsaken til problemet eller
løsninger på det. Det gjennomgående svaret fra fagfolk har vært at problemet skyldes
gammel pipekonstruksjon og at dette er et generelt problem i eldre bygg. Rådene har vært
å fyre med tørr ved, ha god trekk og åpen lufteventil ut.
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En mer omfattende løsning kan være å installere innvendig piperør og røykvifte i toppen av
pipa. Dette er en relativt kostbar investering. Løsningen har blitt diskutert med fagfolk,
men ingen har kunnet bekrefte at dette vil løse problemet fullt ut, kanskje blir det bare en
delvis forbedring. Det har derfor vært vanskelig å fatte en beslutning om å gjennomføre
dette. Dog, det er mulig myndighetene vil innføre krav om innvendig pipeløp for eldre bygg
slik at vi uansett må gjennomføre dette en gang i fremtiden.

Styret i AS Voldsminde V

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 411 Bnr: 204 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Lademoens Kirkealle 11B

7067 TRONDHEIM, m.fl.

Annen info:

16.05.2025 08:55:45 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt linje - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Veg Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn . Plan dispensasjon punkt RpFormålGrense

RpAngittHensynGrense RpGrense RpSikringGrense

Byggegrense Måle- og avstandslinje RpRegulertHøyde

Bevaring kulturmiljø Frisikt Boligbebyggelse

Renovasjonsanlegg Kjøreveg Fortau

Sykkelveg/-felt Annen veggrunn - tekniske

anlegg

Turveg

 

 

16.05.2025 08:55:45 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Lademoens Kirkealle 11B
7067 TRONDHEIM

Aktiv Eiendomsmegling
Ludvig Bøgseth

971 72 602
ludvig.bogseth@aktiv.no​

​
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