


Oppdragsnummer 82250025

Adresse Nedre Bakklandet 56

Postnummer 7014 Poststed TRONDHEIM

Er det dødsbo? Ja Nei

Salg ved fullmakt? Ja Nei

Har du kjennskap til

eiendommen?

Ja Nei

Når kjøpte du boligen? 2021 Hvor lenge har du bodd i boligen? 3år5mnd

Har du bodd i boligen siste 12 mnd? Ja Nei

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? If forsikring Polise/avtalenr.

Selger1fornavn Wenche Selger1etternavn Hofstad

Selger2fornavn Per Morten Selger2etternavn Lundahl

EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

X

X

X

X

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

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

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

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

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende?

Kommentar
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Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

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

Kommentar

Nei Ja, kun av faglært Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

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

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Kommentar Etablert ladesystem som man kan koble seg på om det er ønskelig.

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

16. Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l?

Kommentar

Nei Ja

20. Er det foretatt radonmåling?

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Kommentar

Nei Ja

23. Kjenner du til om det foreligger skade rapporter/tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
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Tilleggskommentar

Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning
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. 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 forsikringskostnad er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht vilkår.

Boligselgerforsikring

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 selskapet 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 salg av boligeiendom i følgende tilfeller:
‐ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende 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 selskapet 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.

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendingslovens § 3‐10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs‐ og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Kommentar

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)?

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar

Nei Ja

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

Kommentar Veldrevet sameie med god økonomi.

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?

Kommentar

Nei Ja

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

Hvis ja, beskrivelse Det var tilfelle av skjeggkre i bod i 2021 men det er utført tiltak og det er ikke oppdaget noe etter dette.
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Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Söderberg & Partners og Idfy Norge AS ikke har ansvar for transaksjonen som tjenesten benyttes til, og
ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil, eventuelle feil ved Idfy Norge AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger,
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Lundahl, Per Morten



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

Boligtype

Leilighet
Adresse

Nedre Bakklandet 56

7014 TRONDHEIM

5001/409/23/87/0/0
Rapportdato

24.03.2025

TG 0 1

TG 1 5

TG 2 2

TG 3 0

TG IU 0

N
ED

R
E 

B
A

K
K

LA
N

D
ET

 5
6 

- 5
00

1/
40

9/
23

/8
7/

0/
0

Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 16.03.2025 av:

Christer Prestmo Laugen

Witsøsvea Takst

Travbanevegen 1

7044 Trondheim

+4792492286

christer@wstakst.no

Takstmann og tømrersvenn med over 10-års erfaring.

https://app.smarttakst.no/reports-validity/67d7e7f6252fee8053c4d5f9


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: Nedre Bakklandet 56 , 7014, TRONDHEIM

Matrikkel: 5001/409/23/87/0/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2009

Tomt: 3 774.70 m

Hjemmelshaver(e): Per Morten Lundahl, Wenche Hofstad

Rekvirent: Selger koordinerte takstmann gjennom megler

Tilstede på befaring: Hjemmelshaver

Byggemetode: Leiligheten ligger i en blokk med støpt grunnmur/dekke. Utvendig blendet med pussede fasadeplater og

trepanel. Flatt tak antatt tekket med asfaltpapp. Etasjeskillere av betong. 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

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Selger informerer om nytt kjøkken i 2019.

Øvrig informasjon om oppdraget
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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.

2. Etasje

Primærrom

63 m

Sekundærrom

4 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

67 m

BTA

74 m

Beskrivelse primærrom

Entrè, bad, stue, kjøkken og 2 soverom.

Beskrivelse sekundærrom

Bod

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

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

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

arealoppmålingen. Leiligheten innehar en bod i kjeller etasjen som måler 5,2m².

2. Etasje

BRA-i

67 m

BRA-e

5 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

7 m

Beskrivelse av BRA-i

Entrè, bad, stue, kjøkken, 2

soverom og bod.

Beskrivelse av BRA-e

Bod i kjeller.

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

Balkong.

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

BRA

72 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. På grunn av møbler/ innredning avviker deler av

oppmålingen da noen mål er tatt høyere opp på veggen enn anbefalt. Vegger kan være skjeve og kan gi andre mål enn ved

måling langs gulvet. Rom defineres etter bruken av rommet på befaringsdagen, selv om bruken kan være i strid med tidligere
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eller gjeldene byggeforskrifter. Bodarealer som er oppført som BRA-e i rapporten er målt opp og medregnet i boligens totale

BRA, men det er ikke gitt informasjon til undertegnede om boden er tinglyst på eier. Det oppfordres evt kjøpere og sjekke ut

dette.

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.

2 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Bad - Totalvurdering av overflater: Tilstandsgraden settes på bakgrunn av registrerte sprekkdannselser i flisfuge i

underkant av dusjgarnityr i dusjsone.

Bad - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen.

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

1 Dokumentasjon
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Nei

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

siste 5 årene?

Nei

Er selgers egenerklæring kontrollert?

-

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet
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Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er kontrollert opp mot kommunepakken. Siste godkjente bygningstegninger er fra

29.06.2007 og samsvarer med dagens utforming av boligen.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Ja

Kommentar:

Det er fremlagt ferdigattest datert 04.05.2010.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

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 Vinduer / dører TG 1

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

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

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

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

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

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

Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20-40 år.
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Trekarmsvinduer med 2-lags glass.

Generell beskrivelse av vinduer

Entrèdør med lydklassifisering.

Balkongdør med 2-lags glass.

Innvendige dører er av såkalte lettdører uten noen pakninger i karm.

Generell beskrivelse av dører

Nei

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Ved enkel funksjonstest av ytterdør/ veranadør fungerte lukke- og låsemekanisme som normalt. Det ble ikke registrert skader

eller tegn til "kniping" i karm. Dører fremstår i god stand.

Alle vinduer i boligen er trevinduer med 2-lags isolerglass. Tilfeldig valgte vinduer ble funksjonstestet. Ingen avvik på

lukkemekanismen. Ingen skader eller avvik på glass, pakninger eller utvendig beslag ble avdekket. Vinduer er i god stand.

Totalvurdering av vinduer / dører

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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4 Balkong 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.
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Balkong

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Ja

Kommentar:

Rekkverkshøyden måles til 110cm.

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Nei

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Kommentar:

Forskriftsmessig høyde på rekkverk registreres.

Det ble ikke registrert vesentlige forhold med behov for tiltak.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

11/19



5 Bad

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.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Nei

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 registreres riss/sprekkdannselser i flisfuge i underkant av dusjgarnityr i dusjsone.

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 25mm totalt.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Tilstandsgraden settes på bakgrunn av registrerte sprekkdannselser i flisfuge i underkant av dusjgarnityr i dusjsone.

Totalvurdering av overflater

TG 2

Bilde

Levetid:
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Slukmansjetten er synlig under klemring, ved fjerning av vannlås.

Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

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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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?

Ja

Kommentar:

Det er kun visuelt tegn til slukmansjett i sluket.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

TG 2 er gitt med bakgrunn i alder på fuktsikringen. 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:

13/19



Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for blandeventil 10-25 år.

Antatt levetid for utskifting av tappebatterier er mellom 10-30 år

Antatt levetid for utskifting av klosett og servanter er mellom 20 og 50 år.
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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:

Det er etablert mekanisk avtrekk via balansert luftagregat.

Det er etablert 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:

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. Konstruksjonen er utført i stålprofiler og

stenderverk av treverk, kledd med gips. Ingen visuelle tegn til fuktskader eller forhøyede fuktverdier funnet lokalt via hulltaking.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?
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Hulltaking er utført fra soverom, mot dusjsone.
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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:

Det er utført søk etter fukt fra tilstøtende rom der dette var mulig. Ingen tegn til forhøyede fuktverdier på baksiden av membran

på tilfeldige valgte plasser.

Ingen konstaterte fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

Bilde

Ja

Kommentar:

Badets fuktsikring må påregnes oppgradert ved videre dusjing på overflatene, med mindre det settes inn dusjkabinett med

lukket avløp.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

15/19



6 Kjøkken TG 1

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

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

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Antatt normal levetid på blandeventil 10-25 år.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.

N
ED

R
E 

B
A

K
K

LA
N

D
ET

 5
6 

- 5
00

1/
40

9/
23

/8
7/

0/
0

Nei

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

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via balansert luftagregat.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog med profilerte fronter og laminert benkeplate.

Flis på vegg over benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Kombiskap, Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Ja

Kommentar:

Det er kun etablert lekkasjevakt. Ikke funksjonstestet.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

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

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

Hvitevarer ble ikke funksjonstestet.

Det bemerkes at komfyrvakt ikke er etablert. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:

16/19



7 VVS TG 1

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

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

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

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

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

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

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

Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Ja

Kommentar:

Selger informerer om reparasjon og bytte av komponenter vedrørende fjernvarmeanlegget.

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Fjernvarme

Hvordan type oppvarming har boligen?

Balansert ventilasjon

Ventilasjon:

I bod.

Plassering av luftaggregat:

Nei

Kommentar:

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

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Ingen skader eller lekkasjer avdekket på synlige rørføringer.

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

god avrenning på avløpet.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner.

Hvor ofte du bør skifte filter avhenger av forurensningsnivået i luften på stedet. Generelt sett så anbefales det å bytte filter en

gang i året, fortrinnsvis i løpet av høsten, etter pollensesongen. I områder med mye partikler og forurensninger skal filter byttes

vår og høst.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

17/19



8 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

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

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

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

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er etablert i bod/ teknisk rom.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Nei

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

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

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

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Da det ikke er fremvist rapport for kontroll av det elektriske anlegget, anbefales en kontroll av EL-anlegget av EL-fagmann i

forbindelse med eierskifte av bolig. Dette med bakgrunn i EL-sikkerhet og at takstmannen ikke innehar spesialkompetanse på EL-

anlegg. Dersom EL-arbeider er utført etter 01. juli 1999 er det huseiers ansvar og oppbevare, eventuelt fremskaffe

samsvarserklæring fra utførende elektriker.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

18/19
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VEDTEKTER FOR SAMEIET NEDRE BAKKLANDET 56 

 (org.nr. 993 934 054)  

fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet den 25.02.2009 

Sist endret i årsmøte 11. april 2024  

 

  

1. NAVN OG FORMÅL  
Sameiets navn er Sameiet Nedre Bakklandet 56. Sameiet består av 73 boligseksjoner og 4 

næringsseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring. Det er fastsatt en sameiebrøk for hver 

eierseksjon, som uttrykker sameieandelens størrelse. Sameiet skal ivareta sameiernes 

fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen gnr. 409, bnr. 87 i Trondheim kommune, med 

fellesanlegg av enhver art. Tomten er eiertomt på 3.775 m2.   

 

2. RÅDERETT  
Hver sameier har eksklusiv bruksrett til den eierseksjon vedkommende sameier har 

grunnbokshjemmel til. Sameierne kan fritt pantsette, selge og leie ut sine eierseksjoner. Ingen kan 

erverve mer enn to eierseksjoner i sameiet, med de unntak som følger av lov om eierseksjoner § 23.  

 

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes 

utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  

 

Bruksenhetene og fellesarealene kan bare benyttes i samsvar med formålet, og må ikke brukes slik at 

det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner.  

 

Til hver boligseksjon er oppført en parkeringsplass i parkeringskjeller. Av de fire næringsarealene i 

sameiet, har kun den største bruksrett til en parkeringsplass. I tillegg disponerer denne og skal ha 

tilgang til, teknisk rom.  

 

Alle sameiere har bruksrett til parkeringsplass ut fra seksjonsbegjæringens bestemmelser og vil 

kunne videre disponere denne til fordel for den/dem som vedkommende sameier til parkering. Ut fra 

gjeldende reguleringsbestemmelser gjelder for tre av de største boligseksjoner at de har ytterligere 

en eller to parkeringsplasser.  
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For fire av parkeringsplassene gjelder at de er tilpasset personer med nedsatt funksjonsevne (HC-

plasser). Dette gjelder plassene som disponeres av seksjonene 56, 59, 60 og 69. Sameiere og 

medlemmer av dennes husstand med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger 

seksjonseiersameiers å bytte parkeringsplass, jfr. lov om eierseksjoner § 26. Retten til å bruke en 

tilrettelagt plass er midlertidig og varer kun så lenge et dokumentert behov er til stede. Styret 

fastsetter rutiner for tildeling og administrer bytter. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres 

uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig er enige. Kommunen har vetorett mot endringen.  

 

Sameier har mulighet for tilgang til ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til 

parkeringsplass(er) sameier disponerer via sameiets ladenett. Kostnader ved tilkopling, vedlikehold 

og bruk av ladepunkt dekkes av den enkelte sameier.  

 

Med bakgrunn i områdets reguleringsplan disponeres to parkeringsplasser av 2 boligseksjoner i 

Nedre Bakklandet 58C og 10 plasser disponeres av Nygata 28B.  

 

Der en eller flere sameiere er gitt en enerett til bruk av fellesareal skal alle kostnader til drift og 

vedlikehold av dette arealet dekkes av vedkommende seksjon/er.  

 

Både utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal skje etter en 

samlet plan for den enkelte bygning, og etter forutgående godkjenning av styret. Tilbygg/påbygg og 

andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før 

byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av ikke uvesentlig betydning for de øvrige 

sameiere, skal styret forelegge spørsmålet for årsmøtet til avgjørelse. Innvendige forandringer er 

tillatt i den utstrekning de ikke kommer i strid med bygningsforskriftene eller andre offentlige 

bestemmelser.  

 

For utvendige bygningsmessige endringer utført av sameier etter forutgående skriftlig godkjenning 

av styret eller årsmøtet, gjelder at vedlikeholdsansvaret for endringene påhviler 

seksjonseiersameieriere, med mindre styret eller årsmøtet har gjort skriftlig vedtak om noe annet. I 

tilfelle seksjonseiere har gjennnomført endringer som ikke er godkjent eller misligholder 

vedlikeholdsansvaret, kan styret pålegge vedkommende å tilbakeføre endringene eller besørge disse 

utført for seksjonseieres regning. sameier 

 

Sameieren plikter å overholde bestemmelsene som følger av lov om eierseksjoner, disse vedtekter 

samt generelle ordensregler fastsatt av årsmøtet.   
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3. REGISTRERING AV EIERSKIFTE OG UTLEIE, SAMTYKKE  
Erverv av eierseksjoner skal umiddelbart meldes skriftlig til styret eller sameiets forretningsfører med 

opplysning om hvem som er ny eier/leietaker. For arbeid med eierskifte kan sameiets 

forretningsfører kreve eierskiftegebyr fra selger og kjøper. Utleie av leilighet og/eller garasjeplass kan 

ikke finne sted uten styrets skriftlige forhåndsgodkjenning. Ved utleie av garasjeplass, skal leietaker 

kun gis tilgang til garasjekjeller. Brudd på denne bestemmelsen anses som mislighold av sameiers 

plikter, jfr. regler om salgspålegg i § 20.   

 

4. ORDENSREGLER  
Årsmøtet kan vedta ordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Sameierne plikter å følge 

de ordensreglene som til enhver tid er fastsatt. Brudd på ordensreglene anses som brudd på 

sameiernes felles forpliktelser overfor sameiet og utgjør mislighold.   

 

5.FELLESKOSTNADER  

Felleskostnader er alle utgifter ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke er knyttet til den 

enkelte bruksenhet. Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter størrelsen på  

sameiebrøkene, med mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall. Dette gjelder ikke kollektiv 

avtale om kabel-tv/internett som fordeles med et likt beløp pr. boligseksjon (flatt).  

 

Den enkelte sameier skal innen den 1. hver måned forskuddsvis innbetale et akontobeløp til dekning 

av sin andel av felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av styret slik at de samlede 

akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av ett år. 

Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av akontobeløpet 

for neste periode. Styret kan vedta endring i størrelsen på akontobeløpet med en måneds skriftlig 

varsel.  

 

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer sameieren den til enhver tid gjeldende 

forsinkelsesrente. Sameier må videre dekke alle omkostninger knyttet til inndriving av forfalte 

felleskostnader.  

 

Det er lovbestemt panterett i eierseksjonen til sikkerhet for de andre sameiernes krav på dekning av 

felleskostnader. Pantekravet er dog begrenset til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunkt da tvangsdekningen besluttes gjennomført. Unnlatelse av å betale felleskostnader anses 

som vesentlig mislighold og kan gi sameiet rett til å kreve seksjonen solgt, jfr. lov om eierseksjoner § 

38.    
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6. VEDLIKEHOLD AV BRUKSENHETER  
Det påhviler den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av bruksenheten og 

andre arealer som sameieren har enerett til å bruke, herunder innvendige flater på balkong. 

Sameieren har også vedlikeholdsansvaret for vann- og avløpsledninger fra forgreiningspunktet på 

stamledningsnettet inn til bruksenheten og for sikringsskapet og elektriske ledninger og opplegg i 

bruksenheten.  

 

Sameieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår skade på 

fellesarealene eller bruksenhetene eller ulemper for andre sameiere. For øvrig gjelder reglene om 

vedlikehold og erstatningsansvar i lov om eierseksjoner § 32 og 34.   

 

7. VEDLIKEHOLD AV FELLESAREAL  
Fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like og bekostes av sameiet. Styret er ansvarlig for at 

nødvendig vedlikehold blir gjennomført. For øvrig gjelder reglene om vedlikehold og 

erstatningsansvar i lov om eierseksjoner § 33 og 35.  

 

Årsmøtet kan med to tredjedels flertall vedta avsetning til vedlikeholdsfond.   

 

8. STYRET  
Sameiet skal ha et styre som skal bestå av tre-fem medlemmer. Det kan velges varamedlemmer. 

Styret velges av årsmøtet med alminnelig flertall. Styrets leder velges særskilt. Ved valg anses den 

eller de kandidater som oppnår flest stemmer som valgt, selv om den enkelte ikke oppnår flertall av 

de avgitte stemmer. Styremedlemmene kan gjenvelges. Kun fysiske personer kan være 

styremedlemmer.   

 

9. STYRETS KOMPETANSE  
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Avgjørelser som kan tas av et vanlig 

flertall i årsmøte, kan også tas av styret om ikke annet følger av lov eller vedtekter eller årsmøtets 

vedtak i det enkelte tilfelle.  

 

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder sameiernes 

felles rettigheter og plikter. To styremedlemmer i fellesskap forplikter sameierne og tegner sameiets 

navn. I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsføreren representere 

sameierne på samme måte som styret.   
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10. STYREMØTER  
Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som nødvendig. Et styremedlem eller 

forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten 

av alle faste styremedlemmene er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet 

gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en 

tredjedel av alle styremedlemmene. Styret skal føre protokoll over alle styremøter. Protokollen skal 

underskrives av de fremmøtte styremedlemmene og oppbevares av styreleder eller sekretær.   

 

11. ÅRSMØTET  
Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen 

utgangen av juni måned. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og om siste frist 

for å innlevere saker som ønskes behandlet.  

 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to eller flere 

sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke 

saker de ønsker behandlet.   

 

12. INNKALLING TIL ÅRSMØTET  
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel på minst åtte dager, høyst tjue 

dager. Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal 

være minst tre dager. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.  

 

Dersom et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall skal behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

Senest en uke før ordinært årsmøte skal styrets årsregnskap og eventuell revisjonsberetning sendes 

ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal også være tilgjengelige i årsmøtet.  

 

Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i årsmøte ikke innkalt, kan en 

sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten snarest, og for sameiernes felles 

kostnad, innkaller til årsmøte.  

 

13. SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆRT 
ÅRSMØTE 
På det ordinære årsmøtet skal disse saker behandles:  



 

Vedtekter for Sameiet Nedre Bakklandet 56                                                                                       Side 6 av 8 

 

a) styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning  

b) valg av styremedlemmer, evt. varamedlemmer, valgkomite og «Grønn komite»  

c) andre saker som er nevnt i innkallingen   

 

14. MØTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV  
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder, som ikke 

behøver være sameier. Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som 

behandles og alle vedtak som treffes av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og 

minst en av de tilstedeværende sameierne valgt av årsmøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for 

sameierne.  

 

Hver seksjon har én stemme. Sameiere har rett til å møte med fullmektig med gyldig fullmakt. Med 

de unntak som følger av loven eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig flertall av de 

avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjøres saken ved 

loddtrekning.  

 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om:  

 

a) endring av vedtektene  

b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,  

c) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter,  

d) salg, kjøp, bortleie eller leie av deler av tomten eller innvendig fellesarealer, herunder 

seksjon i sameiet som tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap,  

e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning,  

f) samtykke til endring av formål for bruksenheter, og til reseksjonering som medfører øking av 

det samlede stemmetall,  

g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

sameierne på mer enn 5 % av de årlige fellesutgiftene  
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Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, oppløsning av sameiet 

samt vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige 

sameiere. Det samme gjelder tiltak som går ut over sameiernes bo- eller bruksinteresser.  

 

Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning kan bare gjennomføres hvis disse sameierne uttrykkelig sier seg enige. Dette gjelder når 

tiltaket fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg på mer enn halvparten av 

folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes.  

 

Årsmøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel 

på andre sameieres bekostning.     

 

15. HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG STYRE  
Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemning på årsmøtet om 

rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar, eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen 

seksjon. Heller ikke kan noen delta i avstemning om slike saker overfor tredjemann dersom man har 

en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. Styremedlem eller forretningsfører 

må ikke delta i behandlingen eller avgjørelser av noe spørsmål som vedkommende selv eller 

nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.   

 

16. FORRETNINGSFØRER  
Årsmøtet kan med alminnelig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. Valg av 

forretningsfører tilhører styrets oppgaver.   

 

17. REVISJON OG REGNSKAP  
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for foregående kalenderår 

skal legges frem på ordinært årsmøte. Sameiets revisor velges av årsmøtet og tjenestegjør inntil ny 

revisor velges.   

 

18. FORSIKRING  
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er ansvarlig 

for at fullverdiforsikring tegnes og at forsikringspremie betales. Ved skade på bruksenhet som dekkes 

av sameiets forsikring, skal sameier betale egenandelen. Ved utvendig skade, eller ved skade på 

bruksenhet som skyldes ytre forhold, eller ved skade for øvrig på sameiets eiendom, skal sameiet 

dekke egenandelen. Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets 

fellesforsikring, må den enkelte sameier selv forsikre på betryggende måte. Innboforsikring skal 

tegnes av den enkelte sameier.  
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Ved uaktsomhet fra sameier(e) eller beboer(e) som medfører skade på sameiets fellesareal/egen 

bruksenhet og som går inn under sameiets forsikring, vil sameier bli viderefakturert for den 

egenandel som sameiet måtte betale ved evt. forsikringsoppgjør.  

  

19. TAUSHETSPLIKT  
Alle tillitsvalgte og ansatte i sameiet plikter å hindre at andre får tilgang til det vedkommende i 

forbindelse med tjenesten eller arbeidet har fått vite om noens personlige forhold. Taushetsplikten 

gjelder også etter at vedkommende har avsluttet tjenesten eller arbeidet. Den tillitsvalgte eller 

ansatte kan ikke utnytte opplysinger som nevnt ovenfor i egen virksomhet eller i tjeneste for andre.   

 

20. MISLIGHOLD  
Sameiers (eller de som sameier gir adgangtil sin seksjon eller sameiets fellesareal) brudd på sine 

forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende 

betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler.  

 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 

vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonsloven § 38. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om 

at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Salgspålegg skal gis skriftlig og 

opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en 

frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra dette er mottatt.  

 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller 

er sameiernes oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret 

kreve fravikelse (utkastelse) av seksjonen etter reglene i tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. lov 

om eierseksjoner § 39.  

 

Ved utleie av seksjon hvor leietaker misligholder vedtektene eller husordensreglene, kan styret ved 

3. gangs forseelse kreve at sameier avslutter utleieforholdet. Dersom sameier ikke etterfølger et slikt 

krav, ansees det som et vesentlig mislighold av vedtektene.   

 

21. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER  
Lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65 kommer til anvendelse i den utstrekning ikke annet 

følger av disse vedtekter. 
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BESKYTTET 

HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET NEDRE BAKKLANDET 56  

Sist endret på årsmøte 11. april 2024. 

Alle seksjonseiere har ansvar for at husordensreglene blir overholdt av egen husstand 

og de som gis adgang til leiligheten. Formålet med husordensreglene er å sikre orden, 

ro og et godt bomiljø. 

BRUK AV FELLESOMRÅDER 

Enhver seksjonseier plikter å utvise tilbørlig hensyn til sameiet som fellesskap og de 

øvrige seksjonseiere ved all bruk av fellesområder. Alle må medvirke til å holde 

sameiets fellesområder rent og ryddig.  

Kjøretøyer, sykler, barnevogner og andre gjenstander skal ikke plasseres på fellesareal 

til hinder for alminnelig ferdsel eller vanlig bruk. Felles dører og porter skal holdes låst 

til enhver tid.  

Grilling kan bare skje uten vesentlig plage for de øvrige beboerne. Det tillates kun 

bruk av gass- eller elektrisk grill. Sørg for å ha riktig slukkemiddel innen rekkevidde.  

Søppel skal legges i anviste beholdere. Restavfall, papp og papir, plastemballasje og 

spesialavfall sorteres etter renholdsverkets sorteringsliste for avfall. Annet og større 

avfall må fraktes bort av den enkelte beboer. Det er ikke tillatt å sette fra seg søppel 

eller avfall på fellesarealer.  

Parkering må foregå slik at det ikke er til sjenanse eller hindrer noen former for trafikk 

til og fra sameiet og de enkelte bruksenhetene. Ulovlig hensatt kjøretøy vil bli fjernet 

fra sameiets fellesområder for eiers risiko og regning. 

Utvendige bygningsmessige endringer av enhver art kan bare skje etter forutgående 

skriftlig samtykke fra styret. Det forutsettes i tillegg at den enkelte seksjonseier selv 

sørger for å innhente nødvendige offentligrettslige tillatelser. Montering av lykter, skilt, 

platter, parabolantenner, varmepumper og lignende kan bare skje etter forutgående 

skriftlig samtykke fra styret. 
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BESKYTTET 

Utvendig markise kan monteres i henhold til standard tilsvarende utforming og farge 

som Sandatex 407/52. Levegg i form av vertikalmarkise kan monteres i henhold til 

tilsvarende standard. Kassett skal være grå. Maksimal høyde på vertikalmarkise er 140 

cm. Alle markiser skal være ensfargede. 

BRUK AV SEKSJON 

Seksjonen må ikke brukes slik at det oppstår ulemper eller ubehag for andre beboere.  

Det skal være alminnelig nattero i tidsrommet kl. 23.00 - 06.00. I dette tidsrommet må 

det utvises særlig aktsomhet ved bruk av musikkanlegg og musikkinstrumenter. 

Spesielt sjenerende støy som banking, boring og snekring bør unngås etter kl. 20.00.  

Ved gjennomføring av særlig støyende arbeid skal naboer varsles i god tid på forhånd. 

Næringsvirksomhet skal holde stengt mellom kl. 23:00 og 06:00. Styret kan skriftlig gi 

unntak fra dette dersom virksomheten ikke anses å virke forstyrrende på de andre 

seksjonene. 

Ved lengre fravær plikter seksjonseier å sørge for nødvendig tilsyn med egen seksjon. 

Det er seksjonseiers ansvar å sørge for tiltak slik at vann og ledninger i boligen ikke 

fryser.  

DYREHOLD 

Det er ingen særskilte restriksjoner på dyrehold, men det forutsettes at dyrets eier har 

ansvar for at dyreholdet ikke er til unødig sjenanse eller bryderi for de øvrige sameiere 

eller andre som ferdes på sameiets område. 

Dyr skal alltid føres i bånd eller holdes i bur på sameiets område av ansvarlig person, 

og holdes unna sandkasser og lekeplasser. Lufting av husdyr bør i utgangspunktet skje 

utenfor sameiets område. Skulle det likevel skje at de gjør sitt fornødne på sameiets 

område, må det øyeblikkelig fjernes.  

Styret kan nekte dyrehold, og i særlige tilfeller beslutte at dyret må fjernes, dersom 

styret etter en samlet interesseavveining finner det nødvendig av hensyn til andre 

beboere (for eksempel av helsemessige hensyn overfor allergikere eller lignende) eller 

når reglene for dyrehold ikke er fulgt. 



         

 
Husordensregler Sameiet Nedre Bakklandet 56 side 3 av 3 

BESKYTTET 

 

OVERTREDELSER  

Klager på andre seksjonseiere for brudd på husordensreglene skal forsøkes tatt opp 

direkte med vedkommende seksjonseier, og søkes løst i minnelighet, før styret 

kontaktes. 

Klager som ønskes behandlet av styret må leveres skriftlig til styrets leder. Anonyme 

henvendelser behandles ikke.  

Styret kan påtale forholdet skriftlig overfor seksjonseier. Varselet skal inneholde 

opplysninger om at fortsatte eller gjentatte overtredelser vil bli ansett som vesentlig 

mislighold av seksjonseiers plikter. Vesentlig mislighold er grunnlag for salgspålegg 

etter lov om eierseksjoner § 26. 

Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som måtte oppstå som følge av 

overtredelse av husordensreglene eller mangel på aktsomhet. 



10  Sameiet Nedre Bakklandet 56 

 
 

 

SAMEIET NEDRE BAKKLANDET 56 

ORG.NR. 993 934 054, KUNDENR. 2107 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap       - Budsjett Budsjett 

    2023 2022 - 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 2 262 732 2 087 748 2 263 000 2 399 000 

Andre inntekter  3 178 068 0 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   2 440 800 2 087 748 2 263 000 2 399 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -21 150 -17 625 -17 625 -21 150 

Styrehonorar  5 -150 000 -125 000 -125 000 -150 000 

Revisjonshonorar  6 -17 639 -10 750 -13 400 -14 200 

Forretningsførerhonorar  -98 695 -125 211 -99 700 -105 000 

Konsulenthonorar  7 -21 460 -98 872 -40 000 -40 000 

Drift og vedlikehold  8 -984 432 -1 099 990 -804 000 -779 900 

Forsikringer   -311 416 -228 294 -301 000 -350 000 

Kommunale avgifter  9 16 789 25 123 -25 500 -3 200 

Energi/fyring  10 -88 429 -81 852 -80 000 -87 000 

TV-anlegg/bredbånd   -283 751 -271 586 -270 700 -304 000 

Andre driftskostnader  11 -344 469 -274 943 -324 100 -362 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -2 304 650 -2 308 999 -2 101 025 -2 216 450 

        

DRIFTSRESULTAT     136 150 -221 251 161 975 182 550 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  12 36 108 37 568 0 0 

Finanskostnader  13 -45 0 0 0 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 36 063 37 568 0 0 

        

ÅRSRESULTAT     172 213 -183 682 161 975 182 550 

        

Overføringer: 

Til opptjent egenkapital  172 213 0   

Fra opptjent egenkapital  0 -183 682   
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SAMEIET NEDRE BAKKLANDET 56 

ORG.NR. 993 934 054, KUNDENR. 2107 

        

BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader    160 5 123 

Kundefordringer     6 334 0 

Forskuddsbetalte kostnader    81 411 72 672 

Andre kortsiktige fordringer    0 20 193 

Driftskonto OBOS-banken    1 008 575 657 004 

SUM OMLØPSMIDLER       1 096 480 754 992 

        

SUM EIENDELER         1 096 480 754 992 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital     876 734 704 521 

SUM EGENKAPITAL         876 734 704 521 

        

GJELD 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader    32 050 22 250 

Leverandørgjeld     187 696 28 221 

SUM KORTSIKTIG GJELD       219 746 50 471 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     1 096 480 754 992 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

        

Trondheim, 20.03.2024 

Styret i Sameiet Nedre Bakklandet 56 

        

        

Tore Landmark /s/  Marte Melhus /s/  Tove Kulseng /s/ 

        

        

Per Morten Lundahl /s/      
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Trondheim

Kommuneplanens arealdel 

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 409 Bnr: 87 Fnr: 0 Snr: 23

Adresse: Nedre Bakklandet 56

7014 TRONDHEIM

Annen info:
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Eiendomsgrense generert Eiendomsgrense fiktiv Veg

Kommuneplan- og

kommunedelplangrense

Bestemmelsesområde

parkering og uterom

Bestemmelsesområde

nidelvkorridoren

Bestemmelsesområde

havstigning

Bestemmelsesområde

regionalt handelssenter

Bestemmelsesområde

tillatelse kreves for

hyblifisering

Fjernveg - På bakken -

Nåværende

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Sykkelveg - På bakken -

Nåværende

Sykkelveg - På bakken -

Framtidig

Gangveg - På bakken -

Nåværende

Gangveg - På bakken -

Framtidig

Turvegtrase - På bakken -

Nåværende

Turvegtrase - På bakken -

Framtidig

Jernbane - Tunnel -

Nåværende

Jernbane - På bakken -

Nåværende

Kollektivtrase  - På bakken -

Nåværende

Kollektivtrase  - På bakken -

Framtidig

Bevaring kulturmiljø Boligbebyggelse - Nåværende Sentrumsformål - Nåværende

Offentlig eller privat

tjenesteyting - Nåværende

Grav- og urnelund -

Nåværende

Sentrumsformål - Framtidig

Grav- og urnelund - Framtidig Bane (nærmere angitte

baneformål) - Nåværende

Havn - Nåværende

Grønnstruktur - Nåværende Grønnstruktur - Framtidig LNFR for tiltak basert på

gårdens ressursgrunnlag -

Nåværende

Bruk og vern av sjø og

vassdrag med tilhørende

strandsone - Nåværende
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000
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7014 TRONDHEIM
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Tegnforklaring

RpOmråde igangsatt RpOmråde forslag RpOmråde vedtatt linje - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - under

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - under

bakkenivå

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Eiendomsgrense generert

Eiendomsgrense fiktiv Veg Fylkesveg gatenavn .

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Plan dispensasjon punkt

Avslag dispensasjon RpFormålGrense RpAngittHensynGrense

RpGrense Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Bygg, kulturminner, mm som

skal bevares

Byggelinje Planlagt bebyggelse Bebyggelse som inngår i

planen

Bebyggelse som forutsettes

fjernet

Regulert parkeringsfelt Regulert fotgjengerfelt

Tunnel Måle- og avstandslinje Bevaring av bygninger

Bolig Offentlig bebyggelse Hotell

Kjøreveg Gang-/sykkelveg Gangveg

Gatetun Parkeringsplass Bussholdeplass

Kai Havneområde i sjø Park

Friområde i sjø og vassdrag Felles grøntareal Bolig/Forretning/Kontor

Forretning/Kontor/Industri RpBestemmelseOmråde Bevaring kulturmiljø

Boligbebyggelse Garasjeanlegg for bolig-

/fritidsbebyggelse

Gårdsplass

RpFormålGrense RpGrense Vann- og avløpsanlegg

Forretning/Kontor
 

 

13.03.2025 15:19:08 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2





 

 
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

243999/15 

  

 
 
Byggesakskontoret  

 

  

           Delegasjonssak nr: FBR FER 2653/15 
 

Arkitektkontoret Thommesen AS 

Kjøpmannsgata 51 

 

N-7011 TRONDHEIM 

 

FERDIGATTEST 

 

 
Vår saksbehandler 

Toril Nordal 

Vår ref. 

11/27807 

oppgis ved alle henvendelser 

Deres ref. 

 

Dato 

18.08.2015 

 

 

Nedre Bakklandet 56 og 58 B, ferdigattest  
 

 

Byggested:    Nedre Bakklandet 56 og 58 B Gnr./Bnr.: 409/87 

Ansvarlig søker:  Arkitektkontoret Thommesen AS 

Tiltakshaver:   Sameiet Nedre Bakklandet 56 v/Kristin Grimstad 

 

 

 

Deres anmodning om ferdigattest er mottatt byggesakskontoret 30.04.15.   

 

I følge plan- og bygningsloven § 99 skal ferdigattest gis når tiltaket er ferdig utført i samsvar med 

tillatelsen og gjeldende bestemmelser. Innsendt dokumentasjon bekrefter at tiltaket er ferdig 

utført i samsvar med tillatelsen og gjeldende bestemmelser for øvrig. 

 

 

VEDTAK: 
 

ANMODNINGEN OM FERDIGATTEST GODKJENNES. 
 

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

2478/07, FBR IP 2584/07, FBR IP 2669/07, FBR IP 3007/07, FBR IP 3173/07, FBR IP 3173/07 og FBR 

IGT 426/08, FBR ETT 655/08, FBR 3126/09, FBR ETT 128/10, FBR IGT 3133/14 og FBR DSP 3139/14. 

 

Det vises til plan- og bygningsloven § 99.  

 

 

 

 

 

 

 



Adresse Nedre Bakklandet 56

Postnr 7014

Sted Trondheim

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 409

Bnr. 87

Seksjonsnr. 23

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2021-1262566

Dato 11.05.2021

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.

Målt energibruk

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

Innmeldt av Håkon Flaathe ved Takst og fukt konsult AS

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Utføre service på ventilasjonsanlegg

- Individuell varmemåling i flerbolighus
- Isolering av varmerør, ventiler, pumper

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår: 2009
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 68
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme

Ventilasjon: Balansert


