
T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Tomannsbolig
Adresse

Signe Swenssons veg 46

7036 TRONDHEIM

5001/85/0/405/13/0
Rapportdato

02.06.2025

TG 0 2

TG 1 8

TG 2 6

TG 3 0

TG IU 0
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 14.05.2025 av:

Einar Richard Øverås

Witsø og Svea Takst AS

Innherredsveien 26

7042 Trondheim

+4790085616

einar@wstakst.no

Tømrersvenn og takstmann med 19 års erfaring fra byggebransjen.

https://app.smarttakst.no/reports-validity/6825b37cf5b551fc4d26e598


Om rapporten

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

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

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

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn.

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

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

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

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

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

Takstmannens integritet

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

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

Levetidsbetraktninger

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

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

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

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

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

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

med funksjonaliteten.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

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

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

det er kort gjenværende brukstid; eller

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

være behov for tiltak; eller

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

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

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

det er fare for liv og helse; eller

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

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

byggverket.

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

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

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

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

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

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

egnede instrumenter og registreringer.

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

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

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

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå konflikter i etterkant.

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

relevante for den aktuelle boligen.

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

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

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

avdekke vesentlige forhold

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

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

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

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

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

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

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

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

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

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

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

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

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over 25kg ikke blir flyttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

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

konfliktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

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

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

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

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

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes 

skjulte feil, skader og mangler.

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

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

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

rapporten er forhåndsdefinerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

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

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

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

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

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

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

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

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

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

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

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

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

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

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

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

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

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

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

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

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

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

vesentlige forhold.

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

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

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

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

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Signe Swenssons veg 46 , 7036, TRONDHEIM

Matrikkel: 5001/85/0/405/13/0

Boligtype: Tomannsbolig

Byggeår: 2008 Kilde: Eiendomsverdi.no

Tomt: 4 837.50 m

Hjemmelshaver(e): Arnstein Ommedal, Anja Hammernes Pedersen

Rekvirent: Selger koordinerte takstmann gjennom megler

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Boligen som er en vertikaldelt tomannsbolig er oppført i 3 etasjer over kjeller. Hovedkonstruksjonen over støpt

grunnmur er oppført i vanlig bindingsverk av tre. Utvendige fasader er kledd med liggende trekledning. Etasjeskillet er et

trebjelkelag. Taket har flat takkonstruksjon og er tekket med takmembran/papp. Vinduer med 2-lags glass.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

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

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

bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Boligen inneholdt flere møbler, garderobeskap eller annen inventar som takstmann ikke kunne flytte på. Dette begrenset en full

undersøkelse av alle overflater.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Boligselger nevner om følgende oppgraderinger: - Etablert terrasse og bod ved inngangsparti i 2021 - Etablert pergola på

takterrasse i 2023 - Nytt kjøleskap 2023, ny integrert kaffemaskin 2023 ny oppvaskmaskin i 2021. - Fjernet dør og ordnet større

åpning mellom entré og gang i 2024 - Diverse elektrikerarbeid, se rapport for videre omtale.

Øvrig informasjon om oppdraget

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

bygningsdelene vedlikeholdes av borettslaget.
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

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

Kjeller

Primærrom

34 m

Sekundærrom

3 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

37 m

BTA

41 m

Beskrivelse primærrom

Vaskerom, kjellerstue og soverom.

Beskrivelse sekundærrom

Bod under trapp.

Etasje 1

Primærrom

38 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

38 m

BTA

42 m

Beskrivelse primærrom

Entré, gang m/trapp, bad og to soverom.

Beskrivelse sekundærrom

-

Etasje 2

Primærrom

38 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

38 m

BTA

42 m

Beskrivelse primærrom

Stue/kjøkken/spisestue

Beskrivelse sekundærrom

-

Etasje 3

Primærrom

38 m

Sekundærrom

0 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

38 m

BTA

42 m

Beskrivelse primærrom

Stue m/trapp, bad og soverom.

Beskrivelse sekundærrom

-
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Totalt areal

Primærrom

148 m

Sekundærrom

3 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

151 m

BTA

167 m

Merknader om areal: Arealet er målt på stedet med laser. BTA er beregnet. Rom defineres etter bruken av rommet på

befaringsdagen, selv om bruken kan være i strid med tidligere eller gjeldene byggeforskrifter. Utvendig bod på 6,4 kvm er

ikke medregnet i arealoppmålingen.

Kjeller

BRA-i

37 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Vaskerom, soverom,

kjellerstue og bod under

trapp.

Beskrivelse av BRA-e

-

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

-

Etasje 1

BRA-i

38 m

BRA-e

6 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

21 m

Beskrivelse av BRA-i

Entré, gang m/trapp, bad og

to soverom.

Beskrivelse av BRA-e

Utvendig bod.

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

Terrasse.

Etasje 2

BRA-i

38 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Stue/kjøkken/spisestue

Beskrivelse av BRA-e

-

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

-

Etasje 3

BRA-i

38 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

38 m

Beskrivelse av BRA-i

Stue m/trapp, bad og

soverom.

Beskrivelse av BRA-e

-

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

Takterrasse.

Sum areal

BRA-i

151 m

BRA-e

6 m

BRA-b

0 m

Åpent areal

59 m

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

BRA

157 m
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Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. Bod i felles garasjeanlegg(carport) er ikke

medregnet i arealoppmålingen da det ikke har måleverdi areal pga lav takhøyde. Gulvareal ble målt til å være ca 2 kvm.

Oppsummert

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

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du finne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

6 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Takterrasse: Takterasse som er tekket med asfaltpapp/membran og ned trelemmer/terrassebord. Langsgående

rekkverk. Forskriftsmessig høyde på rekkverk observeres. Terrassegulv bærer noe preg av elde og slitasje. TG 2 settes

for slitasje. Utvendige fasader med terrasse er underlagt borettslagets ansvarsområde.

Bad 3 etasje - Totalvurdering av overflater: Badet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold

bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av overflater.

Bad 3 etasje - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Toalettet mangler drensåpning. Et minimumskrav ved

valg av innebygget sisterne er at det etableres en såkalt drensåpning. Ved en eventuell lekkasje vil vannet derfor raskt

bli synlig på baderomsgulvet ved rett oppbygging. TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen og for

ovennevnte observasjoner. Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal

forventet levetid på smøremembran er 10-20 år. Ved å etablere dusjkabinett vil badet kunne vare i flere år enn den

antatte gjenstående levetiden. Det anbefales å etablere tett dusjkabinett.

Bad 3 etasje - Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen

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

tetting. Noe antydninger til svelling observeres på skapinnredningen i nedre del, utover det ble det ikke registrert

skader utover normal brukslitasje på innredningen. TG 2 settes for svelling på innredning.

Bad 1 etasje - Totalvurdering av overflater: Badet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold

bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av overflater.

Bad 1 etasje - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Toalettet mangler drensåpning. Et minimumskrav ved

valg av innebygget sisterne er at det etableres en såkalt drensåpning. Ved en eventuell lekkasje vil vannet derfor raskt

bli synlig på baderomsgulvet ved rett oppbygging. TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen og for

ovennevnte observasjoner. Smøremembran har en naturlig aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal

forventet levetid på smøremembran er 10-20 år. Ved å etablere dusjkabinett vil badet kunne vare i flere år enn den

antatte gjenstående levetiden. Det anbefales å etablere tett dusjkabinett.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

0 Bygningsdeler med TG IU TG IU
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1 Dokumentasjon

2 Lovlighet

SI
G

N
E 

SW
EN

SS
O

N
S 

V
EG

 4
6 

- 5
00

1/
85

/0
/4

05
/1

3/
0

Ja

Kommentar:

Det er fremvist samsvarserklæringer på diverse elektriker arbeid som er utført i boligen.

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

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Oversendt og gjennomgått.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

27.05.2025

Når ble egenerklæringen signert?

Dagens planløsning er kontrollert opp mot byggetegninger datert 2007 mottatt fra kommunen. Følgende avvik/ endringer er

funnet:

- Døråpning mellom entré og gang er noe endret.

- I det som ifølge byggetegninger er benevnt som bod benyttes idag som kjellerstue.

Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel som er utført er søknadspliktige og må derfor godkjennes av byggesakskontoret før

man har tillatelse til å benytte rommet slik det er utformet på befaringen.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Nei

Kommentar:

Det er ikke lagt frem midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boligen.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Ja

Kommentar:

Dersom vindu har underkant mer enn 3,0 m, men mindre enn 5,0 m, over planert terreng bør det monteres stige for å lette

rømningen. Det bemerkes at enkelte vinduer i kjeller rom for varig opphold ikke tilfredsstiller kravet til rømning. Dette grunnet

plassering av høyde over gulv. Maks høyde over ferdig gulv skal ikke overstige 1m fra underkant vindu. Ved større avstand må det

være et fastmontert møbel med maks høyde 1m over ferdig gulv.

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

helse, miljø og sikkerhet?
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3 Kjeller TG 1

Her vurderes (Overflater) om det er fuktskjolder, heksesot, svertesopp, eller lignende. (Konstruksjon) alder, risiko for skade,

materialbruk, spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere. Fukt sjekkes med hammerelektrode eller tilsvarende i

konstruksjon og overflate. Grad av ventilasjon vurderes. Risikokonstruksjon beskrives, det vil si konstruksjonstyper som

erfaringsmessig har høy skadefrekvens. Det utføres hulltaking der dette anses som nødvendig. Dersom det ikke tas hull, skal det

opplyses om årsaken til dette og rommet skal i stedet fuktkontrolleres med egnet fuktmåleverktøy.
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Ja

Er det påforede yttervegger?

Nei

Er det oppforede gulv?

Ja

Er det etablert fuktsikring?

Nei

Er det synlige tegn til fukt?

Ja

Kommentar:

Det er utført fuktmåling via hulltaking i påforet vegg under terreng uten at det påvises fohøyede fuktverdier.

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

Ja

Kommentar:

Ventiler i yttervegg

Er rommet ventilert?

Kommentar:

Rom i underetasjen er helt eller delvis igjennkledde med plateslåtte vegger. Ved tilfeldige stikktagninger med fuktsøker og

visuell kontroll ble det ikke avdekket tegn til fukt eller øvrige skader i rom under terreng.

Totalvurdering av rom under terreng

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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Bilde av fuktsøk via hulltaking, uten å påvise unormale forhold.

SI
G

N
E 

SW
EN

SS
O

N
S 

V
EG

 4
6 

- 5
00

1/
85

/0
/4

05
/1

3/
0

Bilde
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4 Takterrasse TG 2

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).

Normalt intervall for overflatebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 år.

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.
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Takterrasse

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Ja

Kommentar:

101 cm

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Ja

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Ja

Er det krav til fall/avrenning?

Kommentar:

Takterasse som er tekket med asfaltpapp/membran og ned trelemmer/terrassebord. Langsgående rekkverk. Forskriftsmessig

høyde på rekkverk observeres. Terrassegulv bærer noe preg av elde og slitasje.

TG 2 settes for slitasje. Utvendige fasader med terrasse er underlagt borettslagets ansvarsområde.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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5 Terrasse/inngangsparti TG 1

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).

Normalt intervall for overflatebehandling av verandaer/terrasser i tre er 5-9 år.

Gjennomsnittlig levealder impregnert materialer er 20-30 år.
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Terrasse

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Nei

Er det etablert rekkverk?

Nei

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Kommentar:

Det er observert på befaringen bruk av impregnerte materialer. Det ble ikke avdekket vesentlige skader eller avvik utover normal

slitasje. Kun behov for normalt periodisk intervall for vedlikehold.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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6 Bad 3 etasje

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

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

Beskrivelse av våtrommets overflater

Nei

Kommentar:

Fra byggeåret.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Overflater

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

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

Ja

Kommentar:

Det er bemerket flere skruehull som ikke er tettet på vegg. Dette anbefales tettet med godkjent fugemasse for våtrom. Sprekk i

flis observeres ved avtrekksventil.

Er det skader eller andre avvik på overflater?

Ja

Kommentar:

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

ved sluk. Det er registreres en høydeforskjell på 25 mm. Lokalt fall kunne ikke kontrolleres grunnet plassering av badekar.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Badet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av

overflater.

Totalvurdering av overflater

TG 2

Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

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

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

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

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

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

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

Ja

Kommentar:

Sluket er etablert under badekar. Ved inspeksjon av sluk må badekar flyttes. Sluket er et plastsluk.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
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Bilde av sluk.

Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.
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Ja

Kommentar:

Det er synlig bruk av både membran og mansjett under klemring i sluk.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

Toalettet mangler drensåpning. Et minimumskrav ved valg av innebygget sisterne er at det etableres en såkalt drensåpning. Ved

en eventuell lekkasje vil vannet derfor raskt bli synlig på baderomsgulvet ved rett oppbygging.

TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen og for ovennevnte observasjoner. Smøremembran har en naturlig

aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år. Ved å etablere dusjkabinett

vil badet kunne vare i flere år enn den antatte gjenstående levetiden. Det anbefales å etablere tett dusjkabinett.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

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

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

skjolder og merker etter avdrypp.

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

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Mekanisk avtrekk, tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Vegghengt toalett, Innredning med servant, Badekar med dusjgarnityr på vegg

Sanitærutstyr:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for plastrør 25-50 år.

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

Bilde av fuktsøk, uten at det påvises unormale forhold.
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Kommentar:

Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt. Normalt vanntrykk og avløp fra vask og i dusj. Det anbefales

jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting. Noe antydninger til svelling observeres på skapinnredningen i nedre del, utover

det ble det ikke registrert skader utover normal brukslitasje på innredningen.

TG 2 settes for svelling på innredning.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 2

Levetid:

Ja

Kommentar:

Det er utført hulltaking mot våtrommets vanninnstallasjon der det er antatt størst risiko for eventuelle vannlekkasjer/

fuktskader. Hullet er utført fra tilstøtende rom på baksiden av våtrommets fuktsikring. Ingen forhøyede fuktverdier funnet.

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

Fuktsøk

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

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med flisbelagte overflater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

overflatene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Ingen konstaterte fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

Bilde

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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7 Bad 1 etasje

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

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

SI
G

N
E 

SW
EN

SS
O

N
S 

V
EG

 4
6 

- 5
00

1/
85

/0
/4

05
/1

3/
0

Flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Nei

Kommentar:

Fra byggeåret.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Overflater

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

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

Ja

Kommentar:

Det er stedvis funnet bom/hulrom under flis. Det registreres sprekk/riss i gulvflis i dusjsone. Krympesprekker i myk fuge

observeres.

Er det skader eller andre avvik på overflater?

Ja

Kommentar:

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

ved sluk. Det er registrert bra med fall, og over 2,5cm totalt.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Badet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av

overflater.

Totalvurdering av overflater

TG 2

Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

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

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

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

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

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

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

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
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Bilde av sluk

Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.
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Nei

Kommentar:

Ikke synlig grunnnet type klemring og flislim.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

Toalettet mangler drensåpning. Et minimumskrav ved valg av innebygget sisterne er at det etableres en såkalt drensåpning. Ved

en eventuell lekkasje vil vannet derfor raskt bli synlig på baderomsgulvet ved rett oppbygging.

TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen og for ovennevnte observasjoner. Smøremembran har en naturlig

aldringsprosess i form av kjemisk uttørking. Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år. Ved å etablere dusjkabinett

vil badet kunne vare i flere år enn den antatte gjenstående levetiden. Det anbefales å etablere tett dusjkabinett.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

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

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

skjolder og merker etter avdrypp.

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

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

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Mekanisk avtrekk, tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Vegghengt toalett, Innredning med servant

Sanitærutstyr:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for plastrør 25-50 år.

Bilde av fuktsøk via hulltaking, uten å påvise unormale forhold.

SI
G

N
E 

SW
EN

SS
O

N
S 

V
EG

 4
6 

- 5
00

1/
85

/0
/4

05
/1

3/
0

Kommentar:

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

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

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

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:

Ja

Kommentar:

Det er utført hulltaking mot våtrommets vanninnstallasjon der det er antatt størst risiko for eventuelle vannlekkasjer/

fuktskader. Hullet er utført fra tilstøtende rom på baksiden av våtrommets fuktsikring. Ingen forhøyede fuktverdier funnet.

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

Fuktsøk

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

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med flisbelagte overflater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

overflatene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Ingen konstaterte fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

Bilde

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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8 Etasjeskiller/gulv på grunn TG 1

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

med mindre dette er beskrevet.

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

Type:

Nei

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Etasjeskiller er trebjelkelag. Bjelkelaget er fra opprinnelig byggeår og et avvik utover dagens normer må påregnes.Det er ikke

registrert forhold som tyder på svekkelser i konstruksjonen.

Følgende rom ble kontrollert:

Etasje 3: Stue og soverom på langs og på tvers. Ingen nevneverdige avvik registreres.

Etasje 2: Stue og spisestue gjennom rommet. 5 mm avvik registreres.

Etasje 1: entre og soverom gjennom boligen på langs og på tvers. Det registreres et avvik på 7 mm.

Målbare skjevheter, men tiltak anses ikke som nødvendig.

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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9 Trapp TG 1

Trapper kontrolleres i forhold til skader, slitasje, lysåpning, trinn, rekkverk og barnesikring vurderes i henhold til gjeldende

lovverk.

Normalt intervall for maling/lakkering av innvendig trapp er 5-9 år.

Normal forventet levetid på trapp i tre 15-30 år.

10 Vaskerom TG 1
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Ja

Er det tilstrekkelig høyde på rekkverk og generell sikring av trapp (mellom trinn og lysåpning i rekkverk)?

Kommentar:

Åpen trapp i tre fra byggeåret. Glassrekkverk. Trappen er forskriftsmessig utført. Det bemerkes noe brukslitasje på trappen.

Utover anmerkede forhold ble det ikke registrert tegn til svikt.

Totalvurdering av trapp

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

Kommentar:

Vaskerom har belegg på gulv med oppbrett på vegg. Slett malte vegger. Slett malt himling. Ingen skader utover normal

brukslitasje observeres. Det er etablert plastsluk på gulvet, belegg er synlig klemt nede med klemring. Det gjøres oppmerksom

på at inspeksjon ble noe begrenset da vaskemaskin var etablert over. Ved nivvelering med krysslaser registreres det en

høydeforskjell på 19 mm. Terskel er hevet å det vurderes at Lekkasjesikring er ivareatt. Det forutsettes og forventes at det er

etablert fuktsikring bak og under terskel.

Rommet innehar utslagsvask, røropplegg for vaskemaskin og rørfordelerskap for fjernvarme og tappevann. Ingen lekkasjer

avdekket på befaringsdagen.

Vaskerommet fremstår i god stand og våtrommets tettesjikt er ivaretatt.

Totalvurdering
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11 Kjøkken TG 1

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

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

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Ja

Kommentar:

Noe svellinger observeres stedvis på innredningen. Fuktsøk ga ingen forhøyede fuktverdier.

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

Ja

Kommentar:

Mekanisk avtrekk over stekesone.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog med profilerte fronter og heltre benkeplate. Plater på vegg over benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Kjøleskap, Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Mikrobølgeovn, Kaffemaskin, Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Ja

Kommentar:

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

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

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

Kjøkkenet vurderes å være noe slitt, men generelt i tilfredsstillende stand.

TG 2 settes for stedvis svellinger på innredningen.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:
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12 VVS TG 1

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

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

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

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

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

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

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

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Nei

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Fjernvarme

Elektrisk via varmekabler

Hvordan type oppvarming har boligen?

Sentralavtrekk, Naturlig ventilasjon

Ventilasjon:

Ja

Gjennomstrømning av tilluft

Nei

Kommentar:

Det er ikke etablert varmtvannsbereder i boligen da boligen er tilkoblet fjernvarme.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Vannrør av plast (rør-i-rørsystem). Plastavløp. Visuell kontroll og enkel funksjonstest ga ingen tegn til svikt. Normalt vanntrykk og

god avrenning på avløpet. Stengekran for tappevannet er etablert i rørfordelerskap på vaskerom i kjeller.

Rør- og avløpsanlegget fungerte ved en enkel test av dette på stedet. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi.

Dette ble ikke rekvirert.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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Bilde av rørfordelerskap.
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13 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

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

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

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

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring, Overspenningsvern

Type sikringer:

Sikringsskapet er etablert i gang i kjeller.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Det er utført oppgraderinger i boligen siden byggeår. Se boligmappa.no for spesifisering av arbeider.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Samsvarserklæringer foreligger inne på boligmappa.no og følger med boligen.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Selger informerer at sikringene ikke løses ut.

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Selger informerer om at det ikke er kjennskap til dette.

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

Tilkoblet fjernvarme

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Da boligen ikke har vært kontrollert av eltilsynet siste 5 år anbefales dette på generelt grunnlag.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Det er utført en forenklet vurdering etter forskrift uten at det er satt tilstandsgrad. Dette på grunn av manglende

kompetansekrav for vurdering og tilstandsetting. Det gjøres oppmerksomt på at anlegget kan ha skjulte feil og mangler som

undertegnede ikke kunne sett eller vurdere.

Det anbefales at el-anlegget på generelt grunnlag undersøkes av godkjent elektriker/ el-takstmann. En hver eier eller bruker har

til en hver tid ansvarlig for det elektriske anlegget

Øvrig info:
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Bilde av sikringskap
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Meglerhuset Nylander AS avd. Lilleby

Oppdragsnr.

7250036

Selger 1 navn

Arnstein Ommedal

Selger 2 navn

Anja Hammernes Pedersen

Gateadresse

Signe Swenssons veg 46

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7036

Er det dødsbo?

Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?

Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Protector Forsikring ASA

Polise/avtalenr. 3122858

Spørsmål for alle typer eiendommer

Initialer selger: AO, AHP 1
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja

Beskrivelse
Det er registrert en sprekk i dusjsonen på badet i 1.etg. Denne sprekken oppstod som følge av at dusjhodet falt ned
på flisen. Det er registrert en liten sprekk på en enkeltflis ved ventilen oppe på veggen på badet i 3.etg. Det er
stedvis svelling i baderomsinnredningen i 3.etg.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Satt inn stikk i overskap på bad, byttet alle spotter på begge bad, montert ny baderomsinnredning på bad i 1.etg
(koblet på rør av Stålby rørservice AS), fjernet toalett på vaskerom (K. Lund AS).

Arbeid utført av Aalmo AS, Berg&Wigum AS, Stålby rørservice AS, K.Lund AS

Filer

NELFO_Risikovurd_bolig_privat.pdf.pdf  NELFO_Sluttkontroll_bolig.pdf.pdf  NELFO_Samsvarserk_bolig_SIGN.pdf.pdf

©NELFO Sluttkontroll R1_65939.pdf  NELFO Samsvarserklæring Inst. Sign. _65940.pdf

©NELFO Risikovurdering R1_64642.pdf

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Svar Nei

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse Det har to ganger det siste året blitt observert små mengder fukt ved et av vinduene i loftstuen. Borettslaget har blitt
varslet og Daaland glass og fasader har blitt engasjert av borettslaget til å utbedre forholdet.

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

Det er utført service på fjernvarmeanlegg og bytting av en ventil (Rørfunn AS, 2025). Det ble montert LED-spotter
på begge bad (Aalmo AS, 2024) og ekstra utestikk på takaltan og ekstra stikk på vaskerom og lys i taket utenfor
vaskerom i kjeller (Nidaros Elektro, 2024) . Montert nytt lys på soverom i kjeller, soverom i 1.etg og lys i bod i kjeller
(Berg&Wigum, 2021). Det ble montert montert lysskinner i kjeller, 2.etg. og 3.etg., installert dimmepille i gang 1.etg,
montert over 20 ekstra stikk total fordelt på alle etasjer, USB-ladestikk ved kjøkken, monterte komfyrvakt
(Berg&Wigum, 2020). Tidligere eier fikk installert 3 stk. solskjerminger i 2016 (Aalmo AS, 2016) I tillegg er det lagt
opp strøm til carporten for å kunne montere elbil-lader (Jølle&Kristensen, 2022). Det er ikke satt opp lader per i dag.

Arbeid utført av Aalmo AS, Berg&Wigum AS, Rørfunn AS, Jølle&Kristensen AS, Nidaros Elektro

Initialer selger: AO, AHP 2
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11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Nei Ja

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

Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse

I 2021 ble det bygget platting og bod på fremsiden av huset. Tømrerfirma Kvarsnes AS satte jordskruer for
montering av platting og bod. Platting og bod ble bygget med egeninnsats sammen med faglært tømrer. Det siste
året er det observert små mengder med vann under et av vinduene i loftstuen i 3.etg. Borettslaget har engasjert
Daaland glass og fasader til å utbedre forholdet.

Arbeid utført av Tømrerfirma Kvarsnes AS, Daaland glass og fasader

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Initialer selger: AO, AHP 3
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28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

Nei Ja

Dokumenter

TILBUD 5322.pdf  1000785.pdf  24529_risikovurdering.pdf  Faktura 41538.pdf  Faktura 41892.pdf

24529_sluttkontroll.pdf  24529_dokumentasjon_f_lgebrev.pdf  inv_6088_1002554.pdf

Initialer selger: AO, AHP 4
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Tilleggskommentar

Det er registrert stedvis noen små områder med svelling i kjøkkeninnredningen i 2.etg og generelt normal bruksslitasje. Kjøkkenet fungerer
forøvrig godt.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: AO, AHP 5
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Signe Swenssons veg 46

Postnummer 7036

Sted TRONDHEIM

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 85

Bruksnummer 405

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 21086746

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-128966

Dato 02.06.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Spar strøm på kjøkkenet
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montere urbryter på motorvarmer
- Montering tetningslister

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Tomannsbolig vertikal delt
Byggeår 2007
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 151
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 2: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak på elektriske anlegg



Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 15: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 16: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 18: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 19: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes å installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbårent eller elektrisk varmebatteri.



Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Borettslaget Utleir Østre Elle Melle  -  Resultatregnskap  2024

Note

Driftsinntekter
Felleskostnader driftsdel 1 106 2721 106 272915 2851 106 280
Felleskostnader kapitaldel 2 200 0002 200 0002 199 9362 199 936
Tillegg elektroniske fellesavtaler 205 800199 100199 056199 056
Tillegg vedlikeholdsfond 100 0000033 308
Andre driftsinntekter 0043 75083 3501
Sum driftsinntekter 3 612 0723 505 3723 358 0273 621 930

Driftskostnader
Personalkostnader -4 230-4 230-4 230-4 2302
Styrehonorar -30 000-30 000-30 000-30 000
Forretningsførerhonorar -65 800-72 900-62 487-63 636
Honorar administrative tjenester -13 60000-15 425
Eksterne honorar -9 125-34 450-109 003-8 8843
Kontingent/felleskostnader -124 800-124 800-131 040-137 2804
Løpende vedlikehold -43 000-35 000-43 625-47 5475
Periodisk vedlikehold -100 000-78 000-93 350-382 9946
Elektroniske fellesavtaler -206 000-199 100-194 582-188 311
Forsikring -162 200-239 000-154 575-142 101
Kommunale tjenester og renovasjon -375 000-363 300-437 452-344 110
Eiendomsavgifter -215 600-212 000-151 053-205 276
Andre driftsutgifter -15 000-12 500-22 459-18 7177
Sum driftskostnader -1 364 355-1 405 280-1 433 855-1 588 510

DRIFTSRESULTAT 2 247 7172 100 0921 924 1722 033 419

Finansinntekter og kostnader
Finansinntekter 50 00050 00068 48077 201
Finanskostnader -2 200 000-2 150 092-2 054 965-2 165 313
Netto finansposter -2 150 000-2 100 092-1 986 485-2 088 112

Resultat før skattekostnad 97 7170-62 312-54 693

Ordinært resultat etter skatt 97 7170-62 312-54 693
ÅRSRESULTAT 97 7170-62 312-54 6938, 12

Disponering av totalresultat: 97 7170-62 312-54 693
Overført fra annen egenkapital 00-62 312-54 693

Org.nr: 992 624 213 - 181
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Vedtekter 
 

for Borettslaget Utleir Østre Elle Melle,                     
org nr 992 624 213 

vedtatt på stiftelsesmøtet den 30.04.2008 
Endringer sist vedtatt 01.04.2009 

 
 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Borettslaget Utleir Østre Elle Melle 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 Trondheim kommune og har forretningskontor i Trondheim 
kommune.  
 
1-3 Velforening 
Borettslaget er pliktig til å være medlem i Utleir Velforening. Formålet til velforeningen 

er å ivareta drift og vedlikehold av fellesarealene og felles parkeringsanlegg. 
 
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.  
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(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  
Det praktiseres ikke forkjøpsrett 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 
- 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.  
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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) Bruksoverlating i strid med denne paragraf faktureres den aktuelle andelshaver 
med inntil ½ -et halvt –rettsgebyr for hvert påbegynte døgn den vedtektsstridige 
bruken består.  
 
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 innvendige 
avløpsledninger 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. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehld av 
vinduer. 
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av isolerglass, 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 ett varamedlem.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlem 
velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
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(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
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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. 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.  
 
(2) 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 
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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.  
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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.  



HUSORDENSREGLER  
FOR  

BORETTSLAGET UTLEIR ØSTRE ELLE MELLE 
 

Vedtatt 30.04.08 
 
 

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 må vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres 
nattesøvn ikke forstyrres. 
 
Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy skal utføres til tider der det er til minst 
mulig sjenanse for naboene, og disse varsles alltid i forkant. På søndager og helligdager 
bør støyende arbeider unngås. 
 
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 i kjeller. 
 
 
5. Kjøring og parkering 
Dersom borettslaget har innført bestemte områder for parkering og kjøring av 
motorkjøretøy, benyttes disse. 
Kjøring og parkering på gårdsplasser, gang- og sykkelveger er ikke tillatt, bortsett fra 
nødvendig nyttekjøring. 
 
 
6. Dyrehold 
Det er tillatt med dyr i borettslaget, under forutsetning av at andelseier aksepterer 
borettslagets regler for dyrehold. 
 
Dersom gode grunner taler for dyreholdet, og det ikke er til ulempe for de andre brukerne 
av eiendommen, vil søknad om dyrehold bli innvilget. 
 
Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater 
ekskrementer på borettslagets område. 
 
 
7. Brudd på ordensreglene 
Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Vedlegg: Regler for og søknad om tillatelse til å holde dyr. 



Til styret i Borettslaget Elle Melle 
 

Søknad om dyrehold 
 
 
Undertegnede søker herved om tillatelse til å holde …………………………………………………….. 
        (dyr og rase) 
Begrunnelsen er:   
 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………….... 
 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
Jeg forplikter meg til å overholde følgende vedtatte ordensregler:  
 

Erklæring 
 
1. Jeg bekrefter at jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 

straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr.  
 

2. Jeg er innforstått med at hunder skal føres i bånd på boligselskapets område. 
 
3. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt dyr måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 
blomster, planter, grøntanlegg mv. 

 
4. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt dyr måtte etterlate på 

trapper, veier, plener, i bed og lignende. 
 
5. Jeg er innforstått med at jeg er ansvarlig for at dyreholdet ikke blir til ulempe eller 

sjenanse for andre beboere.  Dersom det framsettes berettigede klager over at mitt 
dyrehold sjenerer naboer med lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe er jeg 
også klar over at dette er mislighold fra min side.  

 
6. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i ordensreglene om dyrehold som 

boligselskapet måtte finne nødvendig å vedta.  
 
 

Trondheim,      /        
 
 
 

      
Andelseiers underskrift 

 
 

      
Andelseiers adresse 

 











 

 
Postadresse: 

TRONDHEIM KOMMUNE 

Byggesakskontoret 

Postboks 2300 Sluppen 

7004 TRONDHEIM 

 
Besøksadresse: 

Erling Skakkes gate 14 

 
Telefon: 

+47 72542500 

 
 

 
Organisasjonsnummer: 

NO 989 091 565 
 

E-postadresse: byggesak.postmottak@trondheim.kommune.no

Internettadresse: http://www.trondheim.kommune.no/bygging

2624/15 

  

 
 
Byggesakskontoret  

 

  

           Delegasjonssak nr: FBR FER 43/15 
 

Faveo Prosjektledelse AS 

Postboks 185 Sentrum 

 

N-0102 OSLO 

 

FERDIGATTEST 

 

 
Vår saksbehandler 

Asbjørn Hammervik  Flø 

Vår ref. 

14/62697 (Tidligere 05/21347) 

oppgis ved alle henvendelser 

Deres ref. 

 

Dato 

06.01.2015 

 

 

Signe Swenssons veg 38, 40, 42, 44 og 46,ferdigattest - søknad om rammetillatelse for nybygg 
boliger  
 

Byggested:    Signe Swenssons veg 38, 40, 42, 44 og 46 Gnr./Bnr.: 85/405 (85/378) 
Bygningsnummer: 21065838 og 21086746 

Ansvarlig søker:  Faveo Prosjektledelse AS 

Tiltakshaver:   Heimdal Bolig AS 

 

Deres søknad om ferdigattest er mottatt byggesakskontoret 30.12.2014.  

 

I følge plan- og bygningsloven § 21-10 skal søknadspliktige tiltak avsluttes med ferdigattest når 

det foreligger nødvendig sluttdokumentasjon og erklæring om ferdigstillelse. 

 

Innsendt sluttdokumentasjon viser at tiltaket er utført i samsvar med tillatelsen og bestemmelser 

i eller i medhold av plan- og bygningsloven. 

 

Søker har redegjort for at alle relevante rekkefølgekrav i reguleringsplan og bebyggelsesplan er 

oppfylt, og at det dermed er grunnlag for å søke ferdigattest. 

 

 

 

VEDTAK: 
 

SØKNAD OM FERDIGATTEST GODKJENNES. 
 

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i vedtak i delegasjonssak nr. FBR IR 

1568/05, sist endret i delegasjonssak nr. FBR RAM 42/15. 

 

Det vises til plan- og bygningsloven § 21-10. 

 

 

Vedtaket kan påklages av alle involverte parter innen 3 uker. For nærmere orientering, se 



Side 2 

TRONDHEIM KOMMUNE 

Byggesakskontoret 

Vår referanse 

14/62697 

Vår dato 

06.01.2015 

 

  
2624/15 

vedlagte melding om rett til å klage på forvaltningsvedtak. 

 

 

Med hilsen  

TRONDHEIM KOMMUNE 

 

 

 

Steinulf Hoel 
Bygningssjef 
 

Asbjørn Hammervik  Flø 
Byggesaksbehandler 

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift 

 

 

Vedlegg: 

Melding om rett til å klage på forvaltningsvedtak 

 

Kopi med vedlegg: 

Heimdal Bolig AS, Vestre Rosten 79, 7075 Tiller 

 

 

Kopi uten vedlegg: 

Feiervesenet, e-post: feier@tbrt.no



Trondheim

Basiskart med stikkledninger og tiltak

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 85 Bnr: 405 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Signe Swenssons veg 46

7036 TRONDHEIM, m.fl.

Annen info:

08.05.2025 15:25:27 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

Hekk Stedsnavn Teiggrense god nøyaktighet

Teiggrense dårlig nøyaktighet Teiggrensepunkt Mast

Skap Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Fiktiv avgrensning for anlegg Steingjerde Gjerde

Kai- og bryggekant Frittstående mur Loddrett mur

Annet vegareal avgrensning Vegbom Vegdekkekant

Vegdekkekant på bru Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Bygning under bakken Garasje og uthus

Annen næring Husnummer Husnummer med bokstav

Matrikkelnummer MatrikkelnummermedSnr Annet vegareal avgrensning

Vegbom Vegdekkekant Vegdekkekant på bru

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Elvekant

Elv og bekk Innsjøkant Høydekurve

Forsenkningskurve Forsenkningskurve Høydekurve

Gang- og sykkelveg på bru Gang- og sykkelveg Veg

Bru Parkeringsområde Kai og brygge

Trapp Elv Innsjø

Seksjonert bruksrett Hovedteig seksjonert eiendom Seksjonert grunneiendom

Eiendomsinfo
 

 

08.05.2025 15:25:27 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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 VEDTEKTER FOR  

 UTLEIR VELFORENING 

 
 Opprinnelig vedtatt på konstituerende generalforsamling /  

 stiftelsesmøte 24. januar 2007 

 Sist revidert i ekstraordinær generalforsamling 5. oktober 2022 

 

 

1. FORMÅL  

Velforeningens formål skal være å ivareta vedlikehold og drift av fellesarealer og anlegg  

for beboerne innen planområdet etter reguleringsplan nr. 437 C i Trondheim kommune.  

For øvrig kan velforeningen gjennomføre tiltak av felles trivselsmessig karakter. 
 

Med grunnlag i dette har velforening eiendomsrett, eller disponerer i henhold til tinglyst erklæring, 

til alle nærmere definerte innendørs og utendørs arealer knyttet til parkering, bodareal (for de 

seksjoner i sameie eller andeler i velforening som ikke har sportsbod på egen eiendom), lek, 

søppelhåndtering, samferdsel, fellesanlegg for ledning/kabelføringer til strøm og vann/klokk med 

videre innenfor velforeningens område. Ansvarsområdet fremgår av egen oversikt som er inntatt 

som vedlegg til disse vedtekter.  

 

2. MEDLEMSKAP. 

Hver boenhet innen velforeningens område får ved kjøp av boenheten automatisk ett 

medlemskap i velforeningen.  

Alle boenheter har rett og plikt til medlemskap.  

Medlemskap følger eiendommen og kan ikke sies opp.  

Nye medlemmer vil komme til ettersom utbyggingsområdet ferdigstilles.  

 

3. KONTINGENT. 

Hvert medlem må betale en kontingent og for øvrig delta i nødvendig finansiering av foreningens 

virksomhet og oppgaver. Tidspunkt for betaling av kontingent fastsettes av styret. 

Medlemskontingentens størrelse fastsettes av generalforsamlingen, men den skal som et 

minimum dekke velforeningens forpliktelser til drift og vedlikehold av fellesarealer, samt 

eventuelle avgifter mv. velforeningen må betale i henhold til inngåtte avtaler av  

trivselsmessig karakter. 
 

Med mindre generalforsamlingen beslutter noe annet, fordeles kontingenten i tråd med 

fordelingsnøkkel opprettet i forbindelse med velforeningens stiftelse.  
 

Kontingentene fra hver enkelt boenhet kreves inn samlet fra de respektive boligselskaper.  
 

Fordelingsnøkkelen for kontingent til velforeningen følger antall boenheter i hvert boligselskap 

som ligger under velforeningen. For tiden er fordelingsnøkkelen:  
 

Sameiet Akka Bakka 42 enheter Sameiet Birkebane 33 enheter  
Borettslaget Akka Bakka 31 enheter  Borettslaget Birkebane 35 enheter  
Borettslaget Elle Melle 26 enheter Sameiet Utleir Fri 51 enheter 
AHA Bolig AS 24 enheter Trondheim Kommune 29 enheter 
Sameiet Utleirtoppen 86 enheter Totalt: 357 Enheter 
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4. GENERALFORSAMLING. 

Velforeningens øverste myndighet er generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling avholdes 

en gang hvert år innen utgangen av juni. Foreningens styre innkaller skriftlig til generalforsamling 

med minst to ukers varsel. Innkalling skal inneholde: 
 

1. Styrets årsberetning. 

2. Regnskap. 

3. Forslag til budsjett samt innkomne forslag. 
 

Alle medlemmer har rett til å møte og stemme ved generalforsamlinger, de medlemmer  

som ikke møter opp vil bli representert av styrene i de respektive boligselskaper.  
 

Når innkallingen er foretatt på korrekt måte som her beskrevet, er generalforsamlingen 

beslutningsdyktig. Forslag som ønskes satt under votering, må være kommet inn til styret innen 

den frist styret setter. Medlemmene er bundet av de vedtak som treffes innenfor foreningens 

vedtekter. 

 

5. EKSTRAORDINÆR GENERALFORSAMLING. 

Skriftlig og med minst 1 ukes varsel kan ekstraordinær generalforsamling sammenkalles av styret 

når styret finner det nødvendig. Hvis styret i et boligselskap forlanger det,  

skal styret på tilsvarende måte innkalle til ekstraordinær generalforsamling.  

Denne generalforsamlingen kan bare behandle den eller de saker som krav om 

generalforsamling omfatter, og som er kunngjort i innkallingen.  
 

Alle medlemmer har rett til å møte og stemme ved generalforsamlinger, de medlemmer som ikke 

møter opp vil bli representert av styrene i de respektive boligselskaper. 

 

Generalforsamlingen skal holdes snarest mulig etter at krav er framsatt skriftlig til styret. 

Ekstraordnær generalforsamling er beslutningsdyktig på samme måte som ordinær 

generalforsamling. 

 

6. VOTERING – STEMMEGIVNING. 

På generalforsamlingen treffes alle valg og avgjørelser ved alminnelig flertall.  

Styrene i boligselskapene i Velforeningen stiller med antall stemmer tilsvarende antall boenheter 

i de respektive boligselskaper som ikke er personlig representert ved generalforsamlingen. 

Ved stemmelikhet blir avgjørelsen foretatt ved styreleders dobbeltstemme.  
 

Votering skal skje skriftlig hvis en eller flere stemmeberettigede forlanger det.  

 

Vedtektsendringer, større investeringer, eller andre tiltak av særlig inngripende karakter  

krever to tredjedels flertall av de avgitte stemmene på generalforsamlingen.  
 

Eierseksjonslovens regler om sameiermøtets kompetanse gis tilsvarende anvendelse i  

Utleir Velforening.  
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7. DAGSORDEN. 

På den ordinære generalforsamlingen skal styret legge frem følgende dagsorden: 
 

1. Valg av møteleder. 

2. Årsberetning. 

3. Regnskap. 

4. Forslag som er kommet inn. 

5. Budsjettforslag og fastsetting av medlemskontingent. 

6. Registrering av nytt styre og valg av styreleder. 

7. Eventuelt. 
 

Saker som fremmes under post ”eventuelt” diskuteres, men kan ikke settes under votering på 

samme generalforsamling. 

 

8. STYRET I VELFORENINGEN. 

På generalforsamlingen registreres foreningens styre, som skal bestå av styrelederne i de 

tilsluttede boligselskaper eller den som har fullmakt fra styret i eget boligselskap. I tillegg velger 

generalforsamlingen styreleder særskilt etter navnlig innstilling fra sittende styre. Styreleder har 

en funksjonstid på 1 år. Styremedlemmene oppnevner sitt personlige varamedlem fra styret i sine 

respektive boligselskaper. 

 

9. STYRETS PLIKTER. 

Styret skal administrere foreningen og fremme dens formål etter disse vedtekter og de 

beslutninger som er fattet på generalforsamlingen. Styremøter holdes når styreleder finner det 

nødvendig eller når minst to medlemmer av styret forlanger det. Styret er beslutningsdyktig når 

alle medlemmene av styret i god tid er varslet om styremøtet og minst halvparten av 

medlemmene er til stede. Er et medlem av styret forhindret frå å møte, skal han melde fra i god 

tid til styreleder. Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøte.  

Signatur er tildelt styrets leder og et styremedlem i fellesskap. 
 

Styret er ansvarlig for den daglige drift og forvaltning av velforeningen. Eierseksjonslovens regler 

om styrets kompetanse gis tilsvarende anvendelse for styret i Utleir Velforening. Dog kan styret 

uten generalforsamlingens samtykke fastsette ordensregler for foreningens område. 

Ordensreglene bør imidlertid fremlegges for generalforsamlingen til godkjenning.  
 

Styret ansetter egen forretningsfører for velforeningen.  

 

10. VOTERING I STYRET. 

Styrebeslutninger krever alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styreleder dobbelstemme.  

 

11. FORRETNINGSFØRER 

Forretningsfører fører velforeningens regnskaper etter instruksjon fra styret. Forretningsfører kan 

videre under styrets tilsyn gis fullmakt til å utøve den daglige driften av foreningen.  
 

Forretningsfører skal føre register over alle parkeringsplasser velforeningen eier eller har 

bruksrett til. Forretningsfører skal opprette et system for transport og pantsettelse av 

parkeringsplassene i tråd med disse vedtekter. Forretningsførers gebyr i forbindelse med 

transport av plasser fastsettes av styret i forretningsføreravtalen.  
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12. VELFORENINGENS PARKERINGSPLASSER 

Velforeningen eier eller har bruksrett til alle parkeringsplasser på velforeningens område.  

I den grad plassene ligger på de enkelte boligselskapers eiendom, og er sikret med tinglyst 

erklæring, har Velforeningen det fulle kostnadsansvar for disse.  

Der dette er særskilt bestemt har Velforeningen videre det fysiske vedlikeholdsansvaret for  

det arealet foreningen disponerer.  
 

Til hver parkeringsplass følger et eierbevis som oppbevares i depot hos forretningsfører.  

Heimdal Utbyggingsselskap AS er ved opprettelse av velforeningen eier av alle eierbevis,  

og disponerer alle parkeringsplassene på velforeningens område inntil disse er overdratt til 

foreningens medlemmer ifm utbyggingen av området.  
 

Plasser for gjesteparkering tilbakeføres til velforeningen suksessivt med utbyggingen av området. 

Parkeringsbevis for disse plassene skal makuleres ved tilbakeføringen.  
 

Fra det tidspunkt eierbevisene er overdratt til foreningens medlemmer, administreres 

parkeringsplassene av velforeningens styre. Styret kan delegere oppgaven til forretningsfører. 

Dersom tungtveiende grunner tilsier dette, så kan styret foreta endring i tildeling av 

parkeringsplasser innen velforeningen.  
 

Eierbeviset er omsettelig blant velforeningens medlemmer. Eier av eierbevis disponerer for øvrig 

den enkelte parkeringsplass som en eier.  
 

Kostnadene ved parkeringsplassene belastes de enkelte innehaverne av eierbevis samlet fra 

deres respektive boligselskap, som igjen fakturerer hver enkelt for parkeringsutgifter i tillegg til 

den ordinære medlemskontingenten. 
 

Parkeringsplass og tilhørende eierbevis overdras normalt sammen med overdragelse av boenhet. 
 

Dersom et medlem ønsker å overdra parkeringsplass særskilt (dvs uten samtidig overdragelse 

av boenhet) så skal slik overdragelse administreres av styret og/eller forretningsfører.  
 

Det er et vilkår for å erverve eierbevis at vedkommende erverver samtidig er medlem av  

Utleir Velforening. Videre kan ingen medlemmer erverve/inneha mer enn to eierbevis.  

Dersom ovennevnte vilkår ikke er til stede kan styret selv eller ved medhjelper på eiers  

vegne overdra eierbeviset.  
 

Overdragelsen som skjer i andre tilfeller enn ved samtidig overdragelse av seksjon i sameie eller 

andel i velforening skal annonseres blant foreningens medlemmer. 

Fra annonsering til overdragelse skal det gå en periode på minst én måned.  

Eierbeviset skal overdras til høystbydende.  

Eventuelle panthavere skal ivaretas før kjøpesum overføres tidligere eier.  

 

13. OPPLØSNING. 

Velforeningen kan ikke oppløses. 
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Vedlegg 2 til vedtektene for Utleir Velforening.  

Området for Utleir Velforening er under utvikling og alle felt er pr mai 2007 ikke ferdig utbygd. 

Ved ferdigstillelse vil eiere av leiligheter på disse feltene tre inn i velforeningen på like vilkår som 

eiere av leiligheter på ferdig utviklede felt.  

 

Inntil alle felt er ferdig utbygd skal Heimdal Utbyggingsselskap AS som eier av de aktuelle feltene 

ha vetorett i alle saker som direkte gjelder ubebygde felt. Heimdal Utbyggingsselskap AS har for 

øvrig ingen stemmerett i velforeningens organer.  

 

I forbindelse med foreningens generalforsamling skal Heimdal Utbyggingsselskap AS motta 

innkalling med samme frist som øvrige medlemmer. Heimdal Utbyggingsselskap AS har møte og 

talerett på generalforsamlingen.  

 

Dersom samtlige ubebygde felt overdras fra Heimdal Utbyggingsselskap AS til annen utbygger 

uavhengig av Heimdalgruppen AS, følger rettighetene beskrevet i dette vedlegget med over til ny 

eier. Dette gjelder kun så lenge alle ubebygde felt overdras samlet. Dersom ulike felt, eller tomter 

på slike felt, overdras til flere uavhengige utbyggere, skal rettigheten bero hos Heimdal 

Utbyggingsselskap AS.  

 

 

 

 

Vedlegg 3 til vedtekter for Utleir Velforening.  

Dersom velforeningen pådras kostnader som knytter seg direkte til ikke ferdig utbygde felt, eller 

deler av slike felt, skal disse kostnadene dekkes av Heimdal Utbyggingsselskap AS. 

 

Utover dette skal ubebygde felt, eller deler av ubebygde felt, innenfor Utleir Velforenings område 

ikke betale kontingent eller andre bidrag til velforeningen. 

 
 



Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Utleir Østre Elle Melle torsdag 24.04.2025 kl.
18:00 - Gapahuken.

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder
Håkon Solstad Bredesen.

Vedtak:
Valgt ble: Håkon Solstad Bredesen

1.2 Valg av sekretær

Vedtak:
Valgt ble: Gry Watn

1.3 Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

Vedtak:
Valgt ble: Arild Værnes

1.4 Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter

Vedtak:
40, 38, 36, 2, 6, 52, 20, 24, 32, 46, 44

Antall andelseiere med stemmerett: 11

Antall fullmakter: 0

Totalt stemmeberettigede: 11

1.5 Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen

Vedtak:
Bemerkninger til innkallingen: Ingen bemerkninger

Generalforsamlingen ble erklært lovlig satt.

2. Årsoppgjør for 2024

2.1 Godkjennelse av regnskap

Vedtak:
Regnskapet ble godkjent.
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2.2 Disponering av resultat

Vedtak:
Årets resultat disponeres som angitt i resultatregnskapet.

2.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble tatt til orientering.

3. Styrets årsmelding for 2024

Vedtak:

Se vedlegg

Årsmeldingen ble tatt til orientering.

4. Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 2025

Vedtak:
Styrehonorar for perioden ble fastsatt til totalt kr: 30 000

5. Saker fra styret

5.1 Entrétak over inngangsdører (fasadeendring)

Vedtak:

Flere beboere har måtte bytte ytterdører i borettslaget. Dem er ekstra utsatt for nedbør
da dem står uten overbygg. Beboere har også etterspurt entretak for å ha litt skjerming
fra vær og vind foran døren.  
  
Styret har hentet inn pristilbud på spesialtilpassede entretak lik dem i Akka Bakka
naboborettslag.  
innkjøpspris 12000,- inkl.mva pr. stk  
montasje 1250 inkl.mva pr. stk  
transport 2000kr  
totalpris for alle andelene i borettslaget 346 500,- inkl.mva  
  
Saken om entrétak/fasadeendring krever 2/3 flertall av avgitte stemmer.    
Hvis det vedtas fasadeendring med 2/3 flertall av avgitte stemmer, skal det stemmes over
alternativ 1 eller 2 med alminnelig flertall (se forslag til vedtak).

Fasadeendring ble enstemmig vedtatt. Det må undersøkes med kommunen om det må
meldes inn. Undersøker også med Akka Bakka om takene der skjermer dørene
tilstrekkelig.  

Vi undersøker andre alternativ enn det taket styret har hentet inn pris på og beslutter
alternativ 1 eller 2 på ekstraordinær generalforsamling.  

Alternativ 1  
Borettslaget bruker av oppspart kapital for å går til innkjøp av tak til alle enhetene.  
Eller:  
Alternativ 2    
Andelene som ønsker seg entretak kan gå sammen om en felles bestilling av tak og selv
betale 13.250kr +transport pr. tak
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5.2 Fasadeendring/balkongbygging

Vedtak:

Saken er meldt inn av Titus Van Erp.  
Bygge balkong på hus nr 38  
Beboer i Signe Swenssons veg 38 ønsker å bygge balkong på vestveggen i 3. etg.  
Saken krever 2/3 flertall av avgitte stemmer for å tillate fasadeendring.  
Se vedlegg

Det forutsettes at søknad til Trondheim kommune godkjenner søknaden, uten avvik fra
vedleggene. Endring av vedtektene må gjennomføres på neste generalforsamling, med
informasjon om at fullt vedlikeholdsansvar påfaller andelseier.

Saken er enstemmig vedtatt.  

6. Valg

6.1 Styremedlem for 2 år

Vedtak:

På valg:    
Kevin Østmark  
Håvard Ness  
Titus Van Erp

Valgt som styremedlem for 2 år ble:

Håvard Ness

Arnstein Ommedal

Kenneth Devik

6.2 Valgkomite for 1 år

Vedtak:

På valg:    
Arnstein Ommedal  

Valgt som valgkomite for 1 år ble:

Titus van Erp

Kevin Østmark
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Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Håkon Solstad Bredesen (sign.) 24.04.2025
Sekretær Gry Eliassen Watn (sign.) 25.04.2025
Protokollvitne Arild Wærnes (sign.) 24.04.2025








