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LEKTOR MUSUMS GATE 12E
Velkommen til Lektor musums gate 12E!

Lys og pen 2-roms leilighet med meget sentral beliggenhet i Verdal Sentrum. Leiligheten ligger i 2. etasje i ei rolig gate med 
kort veg til alt av sentrumsfasiliteter. Her har du gangavstand til det aller meste! Nært kjøpesenter, jernbanestopp, 
daglivarebutikker m.m.

Eiendommens kvaliteter:
�Sørvendt terrasse med utsikt ut over Verdal sentrum og godt med sol.
�Meget god og arealeffektiv planløsning.
�Flislagt bad
�Integrerte hvitevarer på kjøkken.
�Lagerplass i kjeller
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LEKTOR MUSUMS 

GATE 12E

Prisantydning 790 000

Fellesgjeld 415 718

Omkostninger 8 090

Totalpris 1 213 808

Fellesutgifter 6 857 pr. mnd.

P-rom 42 m2

Bruksareal 42 m2

Soverom 1

Bad 1

Etasje 2

Eierform Borettslag

Byggeår 2009

Sissel Åsvoll

Eiendomsmegler MNEF

40 62 99 61 / Sissel.asvoll@partners.no

Jernbanegata 9 L 7650 Verdal
Velkommen til Lektor Musums gate 12 E- en arealeffektiv 2 roms 
leiligehet i 2.etg midt i verdal sentrum. Heis. (virtuell møblering)
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Soverom (virtuell møblering)
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BELIGGENHET
Lektor Musums Gate 12 ligger sentralt i Verdal sentrum. Innenfor en radius på noen få hundre meter 
finner du alle sentrumsfunksjoner som skysstasjon, butikksentra, rådhus, skoler, barnehager, cafeèr 
og restauranter.
På tross av sin sentrale beliggenhet kjennetegnes eiendommen av rolige boforhold og idylliske 
omgivelser.BE
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Lektor Musums Gate 12E
Nabolaget Verdalsøra øst/Garpa - vurdert av 18 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Verdal stasjon 6 min
Linje 635, 640, 7503 0.5 km

Verdal stasjon 6 min
Linje 26, 71 0.5 km

Trondheim Værnes 54 min

Skoler

Verdalsøra barneskole (1-7 kl.) 9 min
405 elever, 17 klasser 0.7 km

Ørmelen skole (1-7 kl.) 18 min
278 elever, 14 klasser 1.4 km

Verdalsøra ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
372 elever, 14 klasser 0.7 km

Verdal videregående skole 17 min
550 elever 1.3 km

Ladepunkt for el-bil

Rådhusgata Verdal Kommune 3 min

Extra Verdal 12 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

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

Område Personer Husholdninger
Verdalsøra øst/Garpa 1 081 519

Verdalsøra 8 240 3 888

Norge 5 328 198 2 398 736

Barnehager

Lekekroken barnehage (0-6 år) 2 min
2 avdelinger 0.2 km

Maritvold barnehage (0-5 år) 4 min
48 barn, 2 avdelinger 0.3 km

Reinsholm barnehage 7 min
76 barn, 4 avdelinger 0.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Suljordet Verdal 4 min

Coop Mega Verdal 4 min
Post i butikk 0.4 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Verdal kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2021

Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

3. Gående

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 83/100

Trafikk
Lite trafikk 81/100

Sport

Verdalsøra barne- og ungdomsskole 8 min
Ballspill, fotball, friidrett, sandvolle... 0.7 km

Verdal flerbrukshall NY 9 min
Aktivitetshall 0.8 km

Sprek Treningssenter 5 min

Boligmasse

60% enebolig
8% rekkehus
2% blokk
30% annet

Varer/Tjenester

Domus Senter 4 min

Boots apotek Verdal 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
40% 6-12 år
17% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 51%

Verdalsøra øst/Garpa
Verdalsøra
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 34%

Ikke gift 59% 53%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Verdal kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2021
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Verdal kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk,
Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2021
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INNHOLD
Leiligheten ligger i 2.etg. og inneholder:
Bad, kjøkken, stue, soverom og gang.

Det medfølger også en bod i kjeller. Heis.

P-ROM 42 M²
BRA 42 M²
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Beregnet totalkostnad
790 000,- (Prisantydning)
415 718,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
1 205 718,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
240,- (Pantattest kjøper)
500,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens 
Kartverk)
6 850,- (Boligkjøperpakke If (valgfritt))
--------------------------------------------------------
8 090,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
1 213 808,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning.

Felleskostnader
Kr. 6 857,- pr. mnd. fra 01.01.2024. Ifølge vedlagt 
regnskap fra forretningsfører, inkluderer fellesutgiftene 
blant annet; forsikring, honorar 
styret/revisjon/forretningsfører, kommunale avgifter, 
andre driftskostnader mm

Felleskostnadene inkluderer:
Kabel-TV kr. 499,-

Renter på fellesgjeld kr. 2 348,-
Fellesutgifter kr. 3 546,-
Avdrag på fellesgjeld kr. 464,-

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Avdrag fellesgjeld (totalkostnad etter avdragsfri periode): 
Første avdrag på fellesgjelden forfaller til betaling 
04.11.2038. Ut i fra dagens lånebetingelser vil avdraget 
utgjøre ca. kr 1 629,-. Total felleskostnad vil etter første 
avdrag bli ca. kr 8 486,- ut i fra dagens betingelser.

Løpende kostnader
Faste løpende utgifter for denne boligen er strøm og 
innboforsikring i tillegg til tidligere opplyste fellesutgifter. 
Utgifter til strøm og innboforsikring varierer ut fra 
personlig forbruk og ønsker.

Andel fellesgjeld
Kr. 415 718,- pr. 03.01.2024
Avdrag fellesgjeld (totalkostnad etter avdragsfri periode): 
Første avdrag på fellesgjelden forfaller til betaling 
04.11.2038. Ut i fra dagens lånebetingelser vil avdraget 
utgjøre ca. kr 1 629,-.

Avdrag fellesgjeld
Kr. 464,- pr. 03.01.2024

Andel formue
Kr. 43 189,- pr. 03.01.2024

Borettslag
Borettslag: Hermanngården verdal borettslag, Orgnr: 
992484098

Det gjøres oppmerksom på at det er pliktig medlemskap i 
borettslaget. Kr. 600,- i innmeldingsavgift, deretter kr. 
300,- påfølgende år, pr. medeier.

Sikringsordning fellesgjeld / in-ordning
Borettslaget er tilknyttet en sikringsordning som dekker 
tap av felleskostnader.
Tinglyst legalpant tilsvarende 2 G for panterett til sameiet.

Borettslaget har ikke IN-ordning

Fellesgjeld / lånevilkår
Borettslagets totale fellesgjeld kr.5 669 460,- pr. 
03.01.2024

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 42027114703, Sparebank 1 Midt-Norge
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 03.01.2024: 6.01% pa.
Antall terminer til innfrielse: 326
Saldo per 03.01.2024: 4 859 748
Andel av saldo: 355 960
Første termin: 04.12.2008Neste avdrag: 04.11.2038 ( 
siste termin 04.02.2051 )
Avdragsfrihet frem til 04.12.2028. Rente 3 mnd gj.snittlig 
NIBOR med oppdatering hver 7 dag + MARGIN
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Lånenummer: 42026809244, Sparebank 1 Midt-Norge
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 03.01.2024: 5.66% pa.
Antall terminer til innfrielse: 100
Saldo per 03.01.2024: 815 854
Andel av saldo: 59 759
Første termin/første avdrag: 05.06.2021 ( siste termin 
05.04.2032 )

Gjør oppmerksom på at det er vedtatt 
vedlikeholdsarbeider på siste generalforsamling, se 
vedlagt protokoll. Dette vil medføre økning i andel 
fellesgjeld og felleskostnad pr mnd. Andelseiere vil motta 
varsel med minimum en måneds frist hvis det skjer 
endringer i felleskostnader.

Rentekostnader fellesgjeld
Kr. 2 348,- pr. 03.01.2024

Forsikring
If Skadeforsikring Nuf
Polisenummer: SP588993

Vedtekter / husordensregler
I følge vedtektene er det krav om styregodkjennelse av ny 
eier.
Vedtektene og husordensreglene følger som vedlegg.

Husdyrhold
Det er forbudt å holde dyr i borettslaget. Selv om det er et 
forbud mot dyrehold, kan
brukeren av boligen søke styrets godkjennelse til det. 
Dersom gode grunner taler for
dyreholdet, og det ikke er til ulempe for de andre 
brukerne av eiendommen, vil søknaden
bli innvilget.

Tilstandsgrader (tg2/tg3) fra tilstandsrapport:
I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 
tilstandsgrader 2 og 3:

Tilstandsgrad 3, TG3: store eller alvorlige avvik:

Tekniske installasjoner > Vannledninger 
Vurdering av avvik:
� Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.
Konsekvens/tiltak
� Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Vurdering av avvik:
Slitt spaltegulv. Overflateavflassing på rekkverk. Rust i 
takrenne. Lavt rekkverk.
Konsekvens/tiltak
Fortløpende vedlikehold og utbedringer anbefales.

Innvendig > Innvendige dører 
Vurdering av avvik:
Skade i dørblad på bad. Løse håndtak.
Konsekvens/tiltak
Fortløpende vedlikehold utbedring av dører anbefales.

Våtrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Vurdering av avvik:
� Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
� Det er avvik:
Svertesopp i silikonfuge i dusjsonen. Riss og sprekker i 
flisefuger i dusjsonen.
Konsekvens/tiltak
� Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende 
fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å 
vurdere utvikling.
� Tiltak:
Badet har oppnådd en alder på 15 år, forventet levetid 
for membran med flislagte overflater i våtrom ligger på 
10-20 år, alt etter bruken og bruksfrekvensen.
Fortløpende observasjon av anmerket forhold. Etablere 
nye silikonfuger.

Våtrom > Etasje > Bad > Overflater 
Vurdering av avvik:
Svertesopp i silikonfuger overgang gulv / vegg i 
dusjsonen. Slitt flisefuger på gulv.
Konsekvens/tiltak
Utbedre anmerket forhold.
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Våtrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt 
Vurdering av avvik:
� Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/tiltak
� Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Våtrom > Etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning 
Vurdering av avvik:
Innredning er fuktpåkjent / oppsvellet.
Konsekvens/tiltak
Utbedre anmerket forhold.

Våtrom > Etasje > Bad > Ventilasjon 
Vurdering av avvik:
Mangler tilluftsmulighet til rommet. Dette er uheldig med 
tanke på luftutskiftingen på rommet.
Manglende tilluftsmulighet reduserer rommets kapasitet 
på avtrekk.
For at ventileringen av våtrommet skal fungere 
tilfredsstillende er rommet avhengig av undertrykk i fra 
tilstøtende rom.
Avtrekksvifte startet ikke ved enkel test på 
befaringsdagen.
Konsekvens/tiltak
Anbefaler å etablere tilluftsmulighet ved å etablere en 
luftespalte i nedre kant av dørblad ved terskel.
Utføre nærmere kontroll av avtrekksvifte.

Kjøkken > Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Vurdering av avvik:
Skjærekant i benkeplata for vask mangler fuktsikring. 
Fuktpåkjent skapdør ved vask.
Oppsvellet veggplater over benkeplate.
Konsekvens/tiltak
Kjøkkenet fungerer med disse avvikene. Fortløpende 
observasjon av forholdene anbefales.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
Vurdering av avvik:
Manglende tilluft til bad. Avtrekksvifte på bad startet ikke 
ved enkel test på befaringsdagen.
Konsekvens/tiltak
Utbedringer må påregnes.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av salgsoppgaven:

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?
Ja, kun faglært 
Firmanavn Rørlegger'n Verdal AS
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når:
Toalettet ble byttet av Rørlegger'n Verdal AS i 2020

8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i 
boligen?
Ja - Det er litt svertesopp på silikonfug i dusjen.

12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på 
terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja, kun av ufaglært / egeninnstats
Redegjør for hva som blegjort av hvem og når:
Byttet en liten seksjon av rekkverket på balkong i 2022. 
Gjort selv med hjelp av min far som er tømrer.

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på 
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun faglært 
Firmanavn Elman
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når:
Stikkontakter ble oppgradert, lysarmatur på bad ble 
byttet og termostaten til gulvvarmen på badet ble byttet. 
Alt dette i 2021.

14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget 
og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?
Ja - Eltilsyn i 2021.

15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
 Ja - Flere ladeuttak på veggen ved parkeringen til 
borettslaget.

Boligens areal
Primærrom: 42 kvm, Bruksareal: 42 kvm

Følgende rom er oppgitt som primærrom: 



30

Bad, kjøkken, stue, soverom, gang

Arealet av primære rom (P-ROM) er primærrommenes 
nettoareal (NTA) og arealet som opptas av innvendige 
vegger mellom disse rommene. I praksis er dette arealet 
tilnærmet likt primærrommenes bruksareal (BRA). Se 
vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 
arealbetegnelser.

Adkomst
Ta avNordgata v/Esso i Verdalsøra sentrum, ta av inn i 
Lektor Musumsgt. Bygget kommer på høyre side av veien
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Tomt
Areal: 984 kvm, Eierform: Fellestomt
Tomten er fellesareal.

Garasje / parkering
Nei / Ja
På felles biloppstillingsplass.

Byggemåte
Opplyst ombygd og etablert leiligheter i 2009.
Vegger er oppført av bindingsverk/reisverk med 
utvendig stående kledning. Takkonstruksjonen har saltaks 
form. 
Inspisert leilighet ligger i 2.etg. Inngang via felles 
trappeoppgang, utgang til en altan fra leiligheten.

Ferdigattest / brukstillatelse
Ferdigattest er utstedet for eiendommen den 31.08.2021. 
Bruksendring til leilgiheter. Følger vedlagt.

Adgang til utleie
I henhold til Lov om borettslag § 5-5 kan man med 
godkjenning fra styret i borettslaget leie ut leiligheten til 
andre for opp til tre år dersom man har bodd i leiligheten 
i minst ett av de to siste årene. Leiligheten er pr i dag 
utleid med 2 måneders oppsigelse til kr 8 000,-  pr mnd 
inkludert internett og kabel-tv uten strøm. 

Oppvarming
Oppvarming med strøm

Energimerking
Oppvarmingskarakter Rød - Energikarakter C

Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 
energiattesten. For fullstendig energiattest fra selger, 
kontakt megler.

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr. 338 742 pr. 31.12.22
Formuesverdi som sekundærbolig kr. 1 287 218 pr. 
31.12.22

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en 
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk sentralbyrå 
(SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert 

markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske 
opplysninger om omsatte boliger (boligtype, areal, 
geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten 
årlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil utgjøre hhv. 
25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der 
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 90% for 
sekundærboliger (alle andre boliger).

Regulering
Kommunedelplan Verdal by 2017-2030
Bestemmelser og retningslinjer, datert 02.01.2016, sist 
revidert iht. mindre endring 21.09.2021.
Vedtatt av Verdal kommunestyre i møte den 29.05.2017, 
sak nr. 45/17. Id 2013011

Konsesjon / odel
Det er ingen konsesjon eller odel knyttet til salget av 
denne eiendommen.

Vei/vann/avløp
Offentlig via private stikkledninger

Tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens tilbehør 
og løsøre ikke medfølger handelen med mindre dette 
fremkommer av nærværende prospekt. Hvitevarer som 
ikke er integrert i innredningen, medfølger ikke i 
handelen. Fastmontert og innebygget kjøkken- og 
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baderomsinnredning følger boligen. Med mindre annet 
er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende 
liste over løsøre og tilbehør.

Boligselgerforsikring
Selger har i forbindelse med salget tegnet 
boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring. 
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven og interessenter må sette seg inn i dette 
dokumentet før bud inngis. .

Boligkjøperpakke / boligkjøperforsikring
Partners har i samarbeid med If lansert et nytt og gunstig 
forsikringskonsept for deg som kunde. Dette innebærer at 
du får alle relevante dekninger inkludert til en meget 
konkurransedyktig pris. 

Kjøper (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne 
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. 
Husforsikring, Innboforsikring, Dobbel rente dekning, 
Flytteforsikring og Boligkjøperforsikring. 
Boligkjøperpakken må senest tegnes på kontraktsmøte og 
prisen avhenger av boligtypen. Ta kontakt for ytterligere 
informasjon.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 
skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt å 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver før 

bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor alle til å gi 
bud elektronisk ved å benytte GI BUD knappen på 
eiendommens hjemmeside på Partners.no. Eventuelle 
forhøyelser kan sendes ved å svare direkte på mottatt sms 
fra meglers system, til megler per e-post eller SMS: 40 
62 99 61 . Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må alle 
bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 
minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før fristens 
utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte 
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Selger står fritt til å 
akseptere eller forkaste et hvert bud og er således ikke 
forpliktet til å akseptere det høyeste budet på 
eiendommen. Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og 
selger få tilsendt budjournal.  Øvrige budgivere kan få 
utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom man 
etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem som skal 
stå som eier, forutsetter dette at selger godkjenner en slik 

endring. Alle involverte parter skal signere kjøpekontrakt 
og er solidarisk ansvarlig for kjøpet frem til oppgjør er 
gjennomført.

Overtagelse
Etter avtale.

Diverse
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på selgers 
opplysninger gitt til takstmann, megler og opplysninger 
innhentet fra kommunen, eventuelt forretningsfører og 
andre tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 
sakkyndig, før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente.

Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese 
gjennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med 
vedlegg.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om hvitvasking 
å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet til kjøper og 
selgers identitet og forhold knyttet til gjennomføringen av 
handelen. Dette omfatter også opplysninger om 
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kundeforholdets formål og tilsikrede art. For kjøper må 
kontroll av legitimasjon skje senest ved inngåelse av 
kontrakt. Signering med bankID er regnet som gyldig 
legitimasjonskontroll. Ved oppdrag hvor juridiske 
personer (selskap) er part må eiendomsmegler også 
gjennomføre kontroll av hvilke fysiske personer som 
kontrollerer selskapet (reelle rettighetshavere). Dersom 
megler ikke klarer å gjennomføre pålagte kundetiltak må 
megler avvise kunden og oppdraget. Megler har også 
plikt å melde forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller har plikt til å stanse gjennomføringen av handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre ytterligere 
undersøkelser knyttet til handelen basert på kjøpers 
egenkapital eller andre forhold knyttet til kjøper. Kjøper 
oppfordres til å innbetale den delen av kjøpesummen 
som er egenkapital i en overføring fra egen bankkonto i 
norsk bank.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres 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 ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt 
kjent med ved undersøkelsen.  

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.   

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan 
det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt 
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og 
dette 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 nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og 
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom 
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller 
mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 
må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 
10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. 
§ 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 
som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler standardkontrakt inneholder bl.a. 
bestemmelser om at hvis det foreligger vesentlig 
mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det er 
gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper aksepterer 
dette som bindende for seg.

Avhendingsloven
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Finansiering
Lokalmegleren & Partners samarbeider med Aasen 
Sparebank, og de kan gi deg god rådgivning i 
forbindelse med finansiering av din bolig. Vi formidler 
gjerne kontakt

Heftelser
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. 
Andelseierne har ikke personlig ansvar for selskapets 
fellesgjeld, men boligselskapets løpende utgifter må 
dekkes av andelshaverne. Manglende innbetaling av 
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fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 
mislighold, eller der boligselskapet sitter på fraflyttede og 
usolgte andeler, må dekkes av de øvrige andelseierne.
Borettslaget har dog lovbestemt pant for inntil 2 G i 
andelene.

På eiendommen kan det være tinglyst 
erklæringer/avtaler som for eksempel rett til kommunen 
til å anlegge vann- og kloakkledninger inkl. reparasjon 
av disse, bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og 
adkomstrettigheter. Disse erklæringene/avtalene vil følge 
eiendommen ved salg, og kan ikke slettes. Vennligst ta 
kontakt med megler for nærmere spesifikasjon av disse.

Forkjøpsrett
Medlemmer av borettslaget har forkjøpsrett. Avklaring av 
forkjøpsrett og godkjenning fra borettslagets styre skjer i 
etterkant av salget. Medlemmer av borettslaget har 20 
dagers frist til å melde sin forkjøpsrett etter at borettslaget 
har mottatt melding om salget fra oppdragsansvarlig

Adresse og matrikkel
Lektor Musums gate 12E, 7650, Verdal, Gnr. 19 bnr. 
203, andelsnr. 5 i Hermanngården verdal borettslag 
med orgnr. 992484098 i Verdal kommune

Eier
Ørjan Baglo

Oppdragsnummer
72-21-0181

Meglers vederlag
Panterett med urådighet - Statens Kartverk (Kr.440)
Markedspakke (Kr.16 900)
Oppgjør (Kr.5 900)
Utlegg kommunale opplysninger (Kr.2 108)
Visninger pr. stk. (Kr.2 500)
Oppdragsgebyr (Kr.1 500)
Eierskiftegebyr trekkes i oppgjøret - SELGER (Kr.5 500)
Utlegg fotograf (Kr.2 800)
Kommunale opplysninger (BRL) (Kr.2 804)
Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 1 205 718,-) 
(Kr.25 000)
Kommunale opplysninger (enebolig) (Kr.4 070)
Restansesjekk (Kr.879)
Tilsyn pipe eller ildsted (Kr.652)
Tilstandsrapport Takst Midt AS (Kr.8 880)
Tilstandsrapport Takst Midt AS - oppdatering (Kr.2 
187,50)
Tilrettelegging (Kr.4 500)
Informasjon fra forretningsfører - BoMidt (Kr.3 500)
Totalt kr. (Kr.90 120,50)

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 
reguleringsbestemmelser med kart, tilstandsrapport, 
egenerklæringsskjema selger, energiattest mm. Alle 
interessenter oppfordres til å sette seg inn i fremlagte 

dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 
dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 
dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Lokalmegleren &Partners 
avd Verdal sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før handel 
har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 
personopplysninger som er nødvendig for å gjennomføre 
oppdraget. Det gjøres oppmerksom på at vi deler dine 
personopplysninger med offentlige myndigheter i den 
utstrekning det er nødvendig og med virksomheter som 
tilbyr tjenester for gjennomføring av oppdraget. For mer 
informasjon se personvernerklæring på www.partners.no.
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Tilstandsrapport

VERDAL kommune

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL

gnr. 19, bnr. 203

Befaringsdato: 12.01.2024 Rapportdato: 16.01.2024 Oppdragsnr.: 14432-1259

Åge Chr. Holtermann SembSertifisert Takstingeniør:Takst Midt ASAutorisert foretak:

IP6157Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter  48 m²

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

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Takst Midt AS
Takst Midt AS ble etablert i 2019.

Takstgruppen består i dag av totalt 4 personer.

Enkelte av oss har drevet med taksering siden 2006 har derfor lang erfaring.

Vi dekker de fleste områder innenfor taksering av bygg- og eiendom.

Vi utfører oppdrag primært over hele Trøndelag, men kan bistå med skadesaker i resten av landet etter avtale.

Takst Midt AS er medlem av Norsk Takst (Tidligere Norges Takseringsforbund).

Vårt kontor ligger i sentrum av Verdal.

aage@takstmidt.no

Åge Chr. Holtermann Semb

Rapportansvarlig

970 74 282

14432-1259Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  12.01.2024
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS
Nordgata 17

7650 VERDAL

14432-1259Oppdragsnr.: 12.01.2024Befaringsdato: Side: 3 av 20

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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.

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.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS
Nordgata 17

7650 VERDAL

14432-1259Oppdragsnr.: 12.01.2024Befaringsdato: Side: 4 av 20
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Oversikt over totalt bruksareal ( BRA m² )

Boligbygg med flere boenheter 

Internt 
bruksareal

Eksternt 
bruksareal

Innglasset
balkong   

ETASJE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

Etasje 42 6 0 48

Sum 42 6 0

Sum BRA 48

Arealer Gå til side

Konklusjon:
Bygningen er oppført i 1946 og er oppført med den 
byggeskikk og byggematerialer som var vanlige på den tiden. 
Bygningsmassen ble renovert i 2009.
De fleste bygningsdeler har en gjennomsnittlig levetid på 15-
40 år, fortløpende vedlikehold må derfor påregnes.

Leilighet beliggende i et leilighetsbygg.
Inspisert leilighet ligger i 2.etg.
Adkomst via trapp og heis.
Utgang til terrasse fra stua.

HOVEDKONKLUSJON
Greit vedlikeholdt eiendom, men enkelte bygningsdeler og 
overflater bærer preg av alder og bruksslitasje, og må 
påregnes oppgradert. 

For detaljert og øvrige opplysninger henvises det til de 
enkelte punkter i rapporten.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Beskrivelse av eiendommen

14432-1259Oppdragsnr.: 12.01.2024Befaringsdato: Side: 5 av 20

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rapporten omfatter ikke bygningsdeler som utvendige 
overflater, tilstøtende konstruksjoner, evt. utvendig bod og 
taktekking etc. i all hovedsak begrenset til innvendig kontroll.
Det er et borettslag/sameie som trolig ivaretar vedlikehold og 
kostnader på fellesareal og overflater. Etterspør selger/leder i 
borettslaget/sameie vedrørende dette og om det foreligger en 
utarbeidet vedlikeholdsplan som tilsier noe om kostander som 
må kunne forventes og ha innvirkning for denne 
leiligheten/andelen.
Det gjøres oppmerksom på at 
reguleringsbestemmelser/Kommunedelplan og 
grunnboksutskrift ikke er gjennomgått og at eventuelle 
forbehold som måtte følge ikke er tatt med i betraktningen.
Opplysninger om årstidenes virkning på bygningen er ikke 
kjent.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater vegger og himling Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Leilighetens vinduer består av trevinduer med 2-lags glass fra 2011 og 2014.

Årstall: 2014

Dører

Ytterdør.
Ytterdøra er malt utførelse.

Balkongdøra er ei tredør med 2-lags glass i malt utførelse fra 2014.
Trenger enkel justering døra tar i terskel.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med bjelkelag og spaltegulv av impregnerte materialer. 
Terrassen har rekkverk med stående spiler.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Slitt spaltegulv.
Overflateavflassing på rekkverk.
Rust i takrenne.
Lavt rekkverk.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Fortløpende vedlikehold og utbedringer anbefales.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeår er basert på opplysninger i 
ferdigattest.

Byggeår
2009

Standard
Normal standard på bygget  utifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Leilighet

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport
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INNVENDIG

Overflater

Gulv- Parkett, flis.
Vegger-  Panelplater, malt strie.
Himling- Malt overflate.

Noe knirk i gulv samt noe slitt parkett.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er et trebjelkelag. 

Innvendige dører

Leilighetens innvendig dører er finerte dører ferdig overflatebehandlet fra leverandør.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Skade i dørblad på bad.
Løse håndtak.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Fortløpende vedlikehold utbedring av dører anbefales.

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport
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VÅTROM

Generell

Badet har flis på gulv med varme, flis på vegger og malt overflate i himling. 
Rommet inneholder åpen dusj med glass-dører, gulvmontert wc og servant over skap, opplegg for vaskemaskin.
Det er sluk av plast type med fall til denne.
Rommet ventileres via mekanisk avtrekk i vegg, ingen tilluftsmulighet.

Selger opplyser at det ble etablert ny wc i 2020.
Nytt lysarmatur og termostat på gulv-varme fra 2021.

ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
• Det er avvik:

Svertesopp i silikonfuge i dusjsonen.
Riss og sprekker i flisefuger i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

• Tiltak:

Badet har oppnådd en alder på 15 år, forventet levetid for membran med flislagte overflater i våtrom ligger på 10-20 år, alt etter bruken og bruksfrekvensen.
Fortløpende observasjon av anmerket forhold.
Etablere nye silikonfuger.

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport
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Overflater Gulv

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Svertesopp i silikonfuger overgang gulv / vegg i dusjsonen.
Slitt flisefuger på gulv.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utbedre anmerket forhold.

Sluk, membran og tettesjikt

Badet har oppnådd en alder på 15 år, forventet levetid for membran med flislagte overflater i våtrom ligger på 10-20 år, alt etter bruken og bruksfrekvensen.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Installering av tett dusjkabinett anbefales.

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport
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Sanitærutstyr og innredning

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Innredning er fuktpåkjent / oppsvellet.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utbedre anmerket forhold.

Ventilasjon

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mangler tilluftsmulighet til rommet. 
Dette er uheldig med tanke på luftutskiftingen på rommet. 
Manglende tilluftsmulighet reduserer rommets kapasitet på avtrekk. 
For at ventileringen av våtrommet skal fungere tilfredsstillende er rommet avhengig av undertrykk i fra tilstøtende rom.
Avtrekksvifte startet ikke ved enkel test på befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Anbefaler å etablere tilluftsmulighet ved å etablere en luftespalte i nedre kant av dørblad ved terskel.
Utføre nærmere kontroll av avtrekksvifte.

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17
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Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er foretatt fra gang, uten å påvise unormale forhold.
Ved fuktmålinger inne i veggkonstruksjonen ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner noe som indikerer på tørt trevirke.

ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkken.
Kjøkkeninnredning med folierte skrog og profilerte fronter.
Laminat benkeplater med et nedfelt oppvaskbeslag.
Avsatt plass og opplegg for oppvaskmaskin og et kjøleskap.
Integrerte hvitevarer.
Mekanisk avtrekk over stekesonen.

ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Skjærekant i benkeplata for vask mangler fuktsikring.
Fuktpåkjent skapdør ved vask.
Oppsvellet veggplater over benkeplate.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kjøkkenet fungerer med disse avvikene. 
Fortløpende observasjon av forholdene anbefales.
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Avtrekk

Mekanisk avtrekk over kokeplass.
Enkel test med papirark viser avtrekk fra vifte.  

ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kontrollerbare vannrør er av kobber.
Innvendig hovedstoppekrane ble ikke lokalisert inne i leiligheten.
Selger har ingen opplysning om hvor stoppekran er etablert.
Anbefaler å lokalisere stoppekran.

Vurdering av avvik:
• Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør

Kontrollerbare avløpsrør er av plast og soil type.

Ventilasjon

Boligen ventileres via naturlig ventilasjon.
Mekanisk avtrekk fra bad og kjøkken.

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Manglende tilluft til bad.
Avtrekksvifte på bad startet ikke ved enkel test på befaringsdagen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utbedringer må påregnes.

Varmtvannstank

Det er ingen varmtvannsbereder inne i leiligheten.
Selger opplyser at det er felles beredere for hele borettslaget etablert i kjelleren.
Varmtvannsbereder er ikke inspisert da denne / disse opplyses å være felles for hele borettslaget.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap etablert på soverom.
Skapet inneholder automatsikringer.

El-kontroll utført 2021.

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 offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller 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.

Sikringsskap.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport 
(dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Ja

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport
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Branntekniske forhold

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

3. Er det skader på røykvarslere?
Nei

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

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

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

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealet kan ikke alltid fastsettes 
nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp 
nøyaktig fordi det er vanskelig å fastslå tykkelsen på 
innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er rette, åpne rom over flere etasjer og så 
videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en 
matematisk beregning basert på antall kvadratmeter 
opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke 
alene benyttes for å beregne eiendommens verdi.

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en brann fritt kan utvikle seg 
uten at den kan spre seg til andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt 
tid.

Om brannceller

Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. Dette kan kreve 
søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller 
arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, er ulovlig. Kommunen 
kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg 
å avslutte den ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent bruk.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

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

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

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Etasje 42 6 48 7

SUM 42 6 7
SUM BRA 48

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Bad , Kjøkken , Stue , Soverom , Gang Bod kjeller

Kommentar
BRA-e er areal i  bod kjeller.
Denne er ikke tilstandsvurdert i denne rapporten.

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

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Toalett byttet i 2020.
Oppgradering av El-opplegg i 2021.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 42 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.1.2024 Åge Chr. Holtermann Semb Takstingeniør

Leieboer Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
5038 VERDAL

gnr.
19

bnr.
203

Areal
984.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lektor Musums gate 12E

Hjemmelshaver
Hermanngården Verdal Borettslag

fnr. snr.
0

Eiendom beliggende i Verdal sentrum med offentlige kontorer, banker, forretninger, jernbane og butikker. Barne og ungdomsskole like i
nærheten.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2008

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 04.01.2024  Innhentet 0 Nei

Ferdigattest 15.04.2009  Innhentet 0 Nei

Tegninger 29.11.2007  Innhentet 0 Nei

Grunnkart 14.06.2022  Innhentet 0 Nei

Eiendomsrapport 14.06.2022  Innhentet 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/IP6157
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

  

Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL
Gnr 19 - Bnr 203
5038 VERDAL

Takst Midt AS

7650 VERDAL
Nordgata 17

Tilstandsrapportens avgrensninger

14432-1259Oppdragsnr.: 12.01.2024Befaringsdato: Side: 20 av 20

46

Adresse Lektor Musums gate 12E,

Postnr 7650

Sted Verdal

Leilighetsnr.

Gnr. 19

Bnr. 203

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2022-1421984

Dato 14.07.2022

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

Målt energibruk

Innmeldt av Åge Chr H Semb

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for bygningens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, og merke. Noen av tiltakene kan i tillegg være svært

beste skjønn fra den som har utført energimerkingen, lønnsomme. Tiltakene bør spesielt vurderes ved

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. modernisering av boligen eller utskifting av

Dette er tiltak som kan gi boligen et bedre energi- teknisk utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt av ekspert med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår: 2009
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 42
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Dato for lekkasjetallmåling: Ikke angitt

Type bygg: Eksisterende bygg

Energiregler (TEK-standard): Ikke angitt Angis kun for nybygg

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Periodisk avtrekk fra bad/kjøkken

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

For å se utfyllende data som er brukt i beregningene kan en gå inn på www.energimerking.no, logge seg inn og

lese den registrerte energiattesten. (Dette forutsetter at en er eier eller har fått delegert tilgang).

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

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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

Hermanngården borettslag 
25.05.2012 

 
 

1. Formål og omfang 
Ordensreglene er til for å holde ro og orden i borettslaget, og for å sikre et godt bomiljø 
ved at alle tar hensyn til hverandre. 
 
Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er 
ansvarlig for å etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, 
besøkende og leietakere gjøres kjent med og overholder dem.  
 
Dersom borettslaget har særlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, 
rengjøring eller annet, er disse å anse som en del av ordensreglene. 
 
 

2. Aktiviteter og støynivå 
Beboerne i borettslaget oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke 
forstyrrende på naboene. Det skal være ro i borettslaget mellom klokken 2300-0700. I 
dette tidsrommet skal det ikke spilles høy musikk eller utføres annen aktivitet som 
forstyrrer nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende på omgivelsene. Ved 
spesielle anledninger, som medfører ekstra støy etter klokken 2300, varsles beboerne i 
tilstøtende boliger i god tid. 
 
Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfører banking, boring, 
sliping, saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet:  
  - på hverdager klokken 0700-2000  
  - i helg og helligdager klokken 1000-1800.  
 
Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy, varsles beboerne i tilstøtende 
boliger i god tid. 
 
 

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer 
Beboerne skal sørge for: 
 

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær, flytting eller lignende i den kalde 
årstiden slik at vann/avløpsrør ikke blir frostskadet.  

- at avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett holdes åpne for å unngå 
kondensskader og muggdannelse i boligen.  

- å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i borettslaget.  
- straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller 

lignende i boligen. Andelseier må for egen regning sørge for desinfeksjon.  
- at risting av tøy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke 

forekommer. 
- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for søppel, møbler eller lignende, og 

beboer står også ansvarlig for å fjerne snø og is fra denne. 
 

Andelseieren skal søke styret om adgang til å gjøre inngrep i yttervegger/utearealer, som 
å sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.  
 
 
 
 

4. Fellesarealer 
Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslagets eiendom, inklusive 
fellesarealene.   
 
Søppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne 
beholdere. Glass og andre farlige gjenstander kastes også i egne beholdere for dette 
formålet. Avfall skal ikke settes utenfor søppelkassene. 
 
Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne.  Barnevogner og sykler 
kan imidlertid plasseres på angitte plasser. 
 
Mat skal ikke legges ut på borettslagets område, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus 
til boligene. 
 
Fellesdører skal alltid være låst. Lyset slukkes etter bruk på loft og i kjeller. 
 
 
 

5. Dyrehold 
Det er forbudt å holde dyr i borettslaget. Selv om det er et forbud mot dyrehold, kan 
brukeren av boligen søke styrets godkjennelse til det. Dersom gode grunner taler for 
dyreholdet, og det ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen, vil søknaden 
bli innvilget. 
 
Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater ekskre-
menter på borettslagets område. 
 
 

6. Brudd på ordensreglene 
Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 
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Innherred samkommune
Plan-, byggesak-, oppmåling- og miljøenheten

Postadresse: Saksbehandler: Organisasjon:
Postboks 130 Brit Alvhild Haugan Organisasjonsnr.  986844252
7601 Levanger brit.alvhild.haugan@innherred-samkommune.no E-post:  postmottak@innherred-samkommune.no
Tlf. 74052500 Tlf.  74048279 Web: http://www.innherred-samkommune.no

FERDIGATTEST
etter Plan- og bygningsloven (pbl) av 14. juni 1985, § 99 nr. 2

Trio Bygg AS
Stiklestad Alle 1
7650 Verdal

Deres ref: Vår ref: BTHA 2007/11616 Dato: 15.04.2009
Adresse: Lektor Mus12-7650 Verdal Eiendom: 19/203//

1721/19/203 - Lektor Musumsgate 12 AS - 3 nye lieligheter i eks. 
bygg/restaurering/fasadeendring - Lektor Musums gate 12 - ferdigattest

Vi viser til Deres anmodning om ferdigattest mottatt her den 26.03.09.

Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 99 gis med dette ferdigattest på overstående 
tiltak.

Merknader:
• Ingen

Plan og byggesakssjefen gjør oppmerksom på følgende:

• Den kontrollansvarlige for utførelsen har sørget for sluttkontroll og avsluttende 
gjennomgang av kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har 
den kontrollansvarlige bekreftet ovenfor kommunen at kontroll er foretatt med 
tilfredstillende resultat, i samsvar med tillatelser og krav gitt i eller i medhold av 
plan- og bygningsloven.

• Bygningen eller deler av den må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen 
fastsetter (jf. pbl § 93). Bruksendring krever særlig tillatelse (jf. pbl § 93).

• Ferdigattesten er ikke en bekreftelse på byggets tekniske kvalitet, men en bekreftelse 
på myndighetenes avslutning av saken.

• Eiendomsskattekontoret får kopi av attesten og vil eventuelt foreta ny oppmåling av 
eiendommen/ bygningen.

Med hilsen

Brit Alvhild Haugan
Ingeniør

Kopi tilsaksparter:
Lektor Musums gate 12 AS v/Pål Hofstad Bakkegata 7 7650 Verdal
Skogn VVS AS Åsvegen 13 7620 Skogn
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Vedtekter 
 
For Borettslaget Hermanngården Verdal  org nr. 992 484 098 

  

Vedtatt på konstituerende generalforsamling 13.03.2008. Endret på ordinær generalforsamling …..2017 

 

 

1.  INNLEDENDE BESTEMMELSER 

 

1-1  Formål 

Borettslaget HermanngårdenVerdal er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett 

til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  

 

1-2  Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

Borettslaget ligger i  Verdal kommune og har forretningskontor i  Verdal kommune.  

 

 

2.  ANDELER OG ANDELSEIERE 

 

2-1  Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 5000,- 

  
(2)  Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 

personer kan eie mer enn en andel.  

 

(3)  Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av 

andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap 

som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller 

kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått 

samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 

vanskeligstilte.  

 

(4)  Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

 

 

2-2  Sameie i andel  
(1)  Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  

 

(2)  Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 

sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.  

 

2-3  Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1)  En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for 

at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  

 

(2)  Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 

dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 

 

(3)  Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram 

til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 

motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  

 

(4)  Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 

avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   

 

(5)  Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 

felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier 

har rett til å erverve andelen.  

3.  FORKJØPSRETT  

 

3-1  Hovedregel for forkjøpsrett 

(1)  Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjøpsrett.  

 

(2)  Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens 

eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i 

samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til 

samme husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når 

andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem 

overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 

 

(3)  Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 

forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 

vedtektenes punkt 3-2, jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

 

3-2  Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 

Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen 

har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget 

har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget 

minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  

 

3-3  Nærmere om forkjøpsretten 

(1)  Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i 

borettslaget med lik ansiennitet, avgjøres fordelingen ved loddtrekning mellom disse.  

(2)  Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette 

gjelder selv om andelen tilhører flere.  

 

(3)  Forkjøpsretten skal kunngjøres ved intern distribusjon eller ved oppslag i borettslaget.   

 

 

4.  BORETT OG BRUKSOVERLATING  
 

4-1  Boretten  

(1)  Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de 

er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2)  Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  

 

(3)  Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken 

av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 

ulempe for andre andelseiere.  

 

(4)  En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 

nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 

nektes uten saklig grunn. 

 

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt  

forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for 

det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.   

 

4-2 Bruksoverlating  

(1)  Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

 

(2)   Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller 

fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 

Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 
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- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren 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 andelseier.  

Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at søknaden 

har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  

 

(3)  Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 

godkjenning. 

 

(4)  Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

 

 

5.  VEDLIKEHOLD  

 

5-1  Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1)  Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 

forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 

hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 

vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 

vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  

 

(2)  Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra og 

med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 

slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 

himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  

 

(3)   Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakk- 

ledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.  

Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.  

 

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

 

(5)  Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 

innbrudd og uvær.  

 

(6)  Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 

andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  

 

(7)  Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 

ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   

 

 

5-2  Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 

langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som  

tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  

 

(2)  Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal borettslaget 

holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke 

er til vesentlig ulempe for andelseieren.  

 

(3)  Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av 

termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,  bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av  varmekabler.  

(4)  Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 

herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres 

slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

 

(5)  Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 

sine, jf borettslagslovens § 5-18.  

 

 

6.  PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 

 

6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold.  

Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, 

ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  

 

6-2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 

vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd.  

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen 

solgt.  

 

6-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  

 

 

7.  FELLESKOSTNADER OG  PANTESIKKERHET 

 

7-1 Felleskostnader  

(1)  Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 

skriftlig varsel.  

 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 

gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  

 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 

foran alle andre heftelser.  

Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 

tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

 

8.  STYRET OG DETS VEDTAK 

 

8-1 Styret  

(1)  Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og  to andre medlemmer med to 

varamedlemmer. 

 

(2)  Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Styremedlem kan gjenvelges.  

 

(3)  Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 

valg. Styret velger evt.  nestleder blant sine medlemmer.  

 

8-2 Styrets oppgaver 

(1)  Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 

Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.  

 

(2)   Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
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Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

 

(3)  Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 

styremedlemmene.  

 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 

treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 

stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre 

minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  

 

(3)   Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to  

tredjedels flertall, fatte vedtak om:  

 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten     som etter 

forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har  

 vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

 3. salg eller kjøp av fast eiendom,  

 4.  å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig  

  forvaltning,  

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg  

 økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige 

felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  

 

 

9.  GENERALFORSAMLINGEN 

 

9-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  

 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1)  Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 

minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 

samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1)  Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om 

frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

 

(2)  Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte 

og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere 

varsel som likevel skal være på minst tre dager.  

  

(3)  I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 

borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, 

må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på 

ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter 

vedtektenes punkt 9-3 (1).  

 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  

- Godkjenning av årsregnskap  

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

- Eventuelt valg av revisor 

- Fastsetting av godtgjørelse til styret  

- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

  

9-5 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 

møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

 

9-6 Stemmerett og fullmakt 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 

generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere 

eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

9-7 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 

andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

 

(2)  Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 

generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 

generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  

 

(3)  Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  

 

 

10.  INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN 

 

10-1 Inhabilitet  

(1)  Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 

medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 

 

(2)  Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 

nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 

fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  

 

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 

uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. 

Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 

andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  

  

 

11.  VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE 

 

11-1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler 

av de avgitte stemmer.  

 

11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 

06.06.2003 nr 39.  
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Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Borettslaget Hermanngården Verdal torsdag
23.11.2023 kl. 17:00 - på Boligbyggelaget Midt sitt kontor i Vektargata 3.

Konstituering1.

Registrering av fremmøtte, stemmeberettigede og fullmakter1.1

Vedtak:

Antall fremmøtte, stemmeberettigede og fullmakter. Kun en stemme pr andel

4 andelseiere møtte.  

Yngve Sakshaug og Kenneth Wang fra Midt Teknisk.  

Linn Merete Nessemo fra Boligbyggelaget Midt

Valg av møteleder1.2

Vedtak:
Linn Merete Nessemo V/Boligbyggelaget Midt

Valg av referent1.3

Vedtak:
Linn Merete Nessemo V/Boligbyggelaget Midt

Valg av representant til å underskrive protokoll med møteleder1.4

Vedtak:
Bjørn Inge Mostad og Henrik Skjørstad

Godkjennelse av innkalling og dagsorden1.5

Vedtak:
Møtet erklæres lovlig innkalt og satt

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2023 - Borettslaget 
Hermanngården Verdal.

Side 1/2

Renovering  2.

Vedtak:

Borettslaget har fått utarbeidet en vedlikeholdsplan. Der er det noen kritiske punkter som
gjør at styret har valgt å hente inn 3 forskjellige anbud på renovering og fjerning av en
gammel oljetank.  

Vedlagt ligger de 3 forskjellige anbudene. Styret ber om at generalforsamlingen vedtar
renovering og at de bestemmer hvilket av de 3 tilbudene som borettslaget velger å gå for.  

Det ble informert om anbudene av Yngve Sakshaug og Kenneth Wang. Ble også informert
angående Enova og eventuell støtte fra de og muligheten til lån fra Husbanken. Dette skal
Midt Teknisk og Boligbyggelaget undersøke nærmere. Eventuell støtte kan brukes til
nedbetaling av lån. Det ble også diskutert angående dugnad på maling, samtidig som det
står stilas der allikevel.  

Generalforsamlingen gir tillatelse til å begynne med renoveringen og at Trio Bygg får
oppdraget med å utføre dette.  

3 stemte for.  

Opptak lån 3.

Vedtak:

Grunnet renoveringsbehovet som borettslaget har er det hentet inn et lånetilbud fra SMN.
Det er innvilget et byggelån på kr 4 millioner som blir konvertert til langsiktig lån med inntil
20 års nedbetalingstid  

Styret ønsker fullmakt fra generalforsamlingen til låneopptak for renovering av borettslaget
etter vedtatt anbud. Som sikkerhet for for lån må lånetilbyder kunne etablere ny pant med
1.prioritet (foran pantehaverobligasjonen) i borettslagets eiendom (gnr 19, bnr 203)

Vedtatt

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2023 - Borettslaget 
Hermanngården Verdal.

Side 2/2

54

Protokoll ekstraordinært møte for Borettslaget Hermanngården Verdal

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Linn Merete Nessemo (sign.) 24.11.2023
Sekretær Linn Merete Nessemo (sign.) 24.11.2023
Protokollvitne Bjørn Inge Mostad (sign.) 24.11.2023
Protokollvitne Henrik Skjørstad (sign.) 05.12.2023
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Verdal kommune

19/203

UTM-33

Reguleringsplankart

Adresse: Lektor Musums gate 12E

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Side 1 av 2

Verdal kommune
Adresse: Postboks 24, 7650 Verdal
Telefon: 74 04 82 00

Utskriftsdato: 14.06.2022

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

Kommunenr. 5038 Gårdsnr. 19 Bruksnr. 203 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Lektor Musums gate 12E, 7650 VERDAL

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen.
Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med
usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommunedelplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommunedelplaner
Id 2013011

Navn Kommunedelplan Verdal by 2017-2030

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.05.2017

Bestemmelser - http://webhotel2.gisline.no/GisLinePlanarkiv/5038/Plan/gjeldendebestemmelser/2013011-B%20sist%20endret%2021.09.2021.pdf


Delarealer Delareal 984 m
BestemmelseOmrådenavn #1
KPBestemmelseHjemmel rekkefølgekrav

Delareal 982 m
Arealbruk Sentrumsformål,Nåværende

Delareal 2 m
Arealbruk Veg,Nåværende



 
 
 
 
 
 


2

2

2

Side 2 av 2
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1:1000Verdal kommune

19/203

UTM-33

Kommuneplan

Adresse: Lektor Musums gate 12E

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 5 i HERMANNGÅRDEN VERDAL BORETTSLAG (992484098), Verdal kommune




Utskriftsdato: 14.06.2022 14:45

Norkart AS, Postboks 145, 1301 Sandvika (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Lektor Musums gate 12E H0102 19/203 0 0 0 0 Kjøkken

Andelseiere

Navn

ID

Rolle

Andel

Adresse

Poststed

Status

Kategori

BAGLO ØRJAN
120896*****

Eiendomsrett
1/1

LEKTOR MUSUMS GATE 12E
7650 VERDAL

Bosatt

Vegadresse: Lektor Musums gate 12 E

Poststed 7650 VERDAL Kirkesogn 09150101 Stiklestad
Grunnkrets 203 VERDALSØRA ØST Tettsted 7068 Verdalsøra
Valgkrets 21 Øra stemmekrets

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 185948994 Stort frittliggende boligbygg på 2 etg. (141) Tatt i bruk (TB) 01.12.1997

1: Bygning 185948994:
Stort frittliggende boligbygg på 2 etg. (141),
Tatt i bruk 01.12.1997

Bygningsdata

Næringsgruppe Omsetning og drift av fast eiendom (L) BRA Bolig 809
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 809
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Ja BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal
Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter 10

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Rammetillatelse 25.09.1997 06.10.1997
Tatt i bruk 01.12.1997 31.01.2001

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H03 2 60 0 60 0 0 0
H02 4 253 0 253 0 0 0
H01 4 256 0 256 0 0 0
K01 0 240 0 240 0 0 0

Adressetilleggsnavn:

Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 5 i HERMANNGÅRDEN VERDAL BORETTSLAG (992484098), Verdal kommune




Utskriftsdato: 14.06.2022 14:45

Norkart AS, Postboks 145, 1301 Sandvika (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Borettslag

Navn HERMANNGÅRDEN VERDAL BORETTSLAG Org.nr 992484098
Adresse Postboks 213, 7651 VERDAL Ant. andeler 10

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

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 19/203 984.2

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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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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