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Velkommen til Innherredsveien 2 A! En lys og luftig 3-roms selveierleilighet med svært sentral beliggenhet og heis i bygget. 



Velkommen til

Innherredsveien 2A
Pen og morderne 3-roms selveier hjørneleilighet med heis i bygget. 
Svært sentral beliggenhet rett ved Nedre Elvehavn. 

Pen og morderne 3-roms hjørneleilighet rett ved Nedre 
Elvehavn/Solsiden. Boligen har en særegen og god utforming med svært 
god takhøyde, og gjennomgående god standard. 

Inneholder bl.a. i 2.etg.:

- Romslig flislagt gang, pent og stort flislagt bad med opplegg for 
vaskemaskin, - 2 soverom samt åpen stue-/kjøkkenløsning med god 
takhøyde og store vindusflater.
- Sameiet ble ombygd og totalrenovert i 2004. Deretter ble leiligheten 
ytterligere oppgradert med bl.a. nytt bad og kjøkken i 2010. 
- Boligen kan fritt leies ut. 
- Glimrende beliggenhet, vendt mot Bakklandet - Dermed godt skjermet 
for både innsyn og støy fra gate.
- Særdeles sentral beliggenhet med alt av sentrums fasiliteter i 
umiddelbar nærhet. 
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Innherredsveien 2A

Prisantydning 3 590 000
Fellesgjeld 544
Omkostninger 90 840
Totalpris 3 681 384

Fellesutgifter 4 120.35 pr. mnd.
Bruksareal 60 m²
BRA-i 55 m²
BRA-e 5 m²
BRA-b 0
TBA 0 m²
Soverom 2
Etasje 2
Boligtype Leilighet
Eieform Eierseksjon
Tomteareal 214 m²
Byggeår 1911
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Kontakt vår 
megler
Nylander &Partners, Trondheim Sentrum

Jahn Dalheim

Eiendomsmegler

928 06 258

jahn.dalheim@nylanderpartners.no

Gryta 2 B, 7010 Trondheim

7



Leiligeten er pent oppusset og malt i duse og behagelige farger. 

Pent og praktisk kjøkken med integrerte hvitevarer. Leiligheten er helhetlig oppusset etter skade i 2010. 
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God plass til spisestue ved kjøkkenet. 

Kjøkken/spisestue. 
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Leiligheten ligger ved inngangen til trivelige Bakklandet med butikker, cafeer og turistattraksjoner. 

Nærbutikk og kaffebar rett over gaten. I tillegg stopper Metrobuss og flybuss rett utenfor. 
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Romslig og flislagt entré/gang med skyvedørsgarderobe i speil og inngang til stue. Porttelefon.

God plass til garderobeløsninger. Downlights i himling. 
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Lyst og innbydende hovedsoverom med skyvedørsgarderobe og god takhøyde. 

Hovedsoverom. 

12



Det er god plass til pult på rommet. 

Soverom 2
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Soverom 2 med pult og garderobeskap. 

Det er varme i det flislagte gulvet. 
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Delikat flislagt bad med varme i gulv. Dusjkabinett sikrer trygg avrenning og forlenger badets levetid. 

Romslig dusjkabinett. 
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Det er opplegg for vaskemaskin på badet. 

Svært sentral beliggenhet i et knutepunkt mellom sentrum, Bakklandet, Solsiden og østsiden av byen. Kort vei til det aller 
meste i hverdagen. 
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Dype vindusposter og store vinduer med persienner for solskjerming. 

Populære Dromedar kaffebar legger rett over gaten. 
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Eiendommen
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Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 60,0 m²
• BRA-i: 55,0 m²
• BRA-e: 5,0 m²
• BRA-b: 0,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 0,0 
m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt 
bruksareal. Dersom dette arealet befinner seg i 
sameie, borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett 
disse arealene ikke være eid av boligen, de er kun 
disponert på salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. 
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset 
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav 
himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere 
beskrivelse av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Innhold
Boligen inneholder:
2. etasje: Gang, baderom, 2 soverom og 
stue/kjøkken.

Egen sportsbod i kjeller på ca. 5 kvm. 

Adkomst
Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over 
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved 
fellesvisning.

Parkering
Det er soneparkering og avgiftsbelagte P-plasser i 
området. Det er mulig å søke om plass i f.eks. 
Bakklandet P-hus som ligger rett over gaten. 

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

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet 
våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller 
soppskader?
"Et "brudd" på rør inne i "rør i rør"- skapet på badet, 
slik at det ble en liten fuktskade inne i vegg mellom
bad/soverom. Dette ble fikset gjennom sameiets 
husforsikring og utført av rørlegger Granbo (år 
2021)"

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på 

bad/våtrom?
"Bad ble totalrenovert i 2010 etter vannskade (brann 
i leil i etasjen over). Arbeidet ble dekt av sameiets 
forsikring."

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
"Ja, jeg antar det da badet ble totaltrenovert av firma 
iforbindelse med forsikringssak (vannskader etter 
brann i etasjen over år 2010)"

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført 
arbeid/kontroll på vann/avløp?
"I juni 2024 ble det meldt om at det var for høyt 
vanntrykk inn til bygget, derfor ble det montert 
trykkventil i kjelleren
som regulerer trykket."

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med 
drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i 
underetasje/kjeller?
"I 2018 hadde sameiet problemer med at det kom 
noe fukt inn i kjelleren. Det viste seg at avløpet fra 
taket var tett, dette ble utbedret av sameiet."

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på 
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, 
sentralfyr, ventilasjon)?
"Andersen Elektro utførte EL-arbeid iforbindelse med 
ombygging/totalrenovering av bygget i 2004. Leil ble 
kjøpt som "nybolig-prosjekt" av Eiendomsmegler 1 i 
2004. Ikke mottatt samsvarerklæring da jeg kjøpte 
leil i 2004. Jeg har samsvarserklæring fra arbeidet 
som ble utført i 2010 etter renovering av leil etter 
vannskader (brann i leil i etasjen over i 2010)

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-
anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, 
sentralfyr, ventilasjon)?
"Gjennomført service på ventilasjonsaggregat i 2021. 
Arbeidet utført av Trønderblikk AS"

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

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold 
vedr. eiendommen som kan medføre økte 
felleskostnader/økt fellesgjeld?
"Sameiet har periodisk avsetning til framtidig 
vedlikehold av sameiets fasader. Det er ikke vedtatt 
når dette arbeidet evt skal utføres"

Tilleggskommentar: Kjøkkeninnredning og hvitevarer 
ble byttet i forbindelse med renovering av leilighet i 
2010. (Innredning og arbeider ble dekt av sameiets 
forsikring pga vannskader etter brann i leil i etasjen 
over i 2010).

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 

19



salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har 
i forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Her kommer en oppsummering av TG i 
tilstandsrapporten:

TG 0: 1
TG 1: 8
TG 2: 4
TG 3: 0
TG IU: 0

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 2:

-Vinduer og dører: Tilstandsgrad 2 er satt med 
bakgrunn i alder og slitasje.

-Elektrisk: Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i 
manglende dokumentasjon.
Se selgers egenerklæring for utfyllende informasjon. 

-Våtrom: Baderom: Utover normal aldringsmessig 
slitasje er det ikke påvist vesentlige skader eller 
avvik ved baderommets overflater. Fallforhold 
tilfredsstiller ikke forskriftskrav.

TAKSTMANN KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING 
OG ROMBENEVNELSE:

• Leiligheten er av en slik utforming at mindre 
arealavvik vil være påregnelige.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 
opplysninger.

Byggemåte
Kombinert leilighet- og næringsbygg oppført med 
bærende konstruksjoner av mur/betong og 
etasjeskiller av trebjelkelag. Utvendige fasader 
fremstår i pusset utførelse og vinduer fremstår med 
2-lags glass. Takkonstruksjonen er delvis flat med 
skrå parti ned med fasader som er tekket med 
skiferstein.

Byggemåte er opplyst av bygningssakkyndig ihht. 
vedlagt tilstandsrapport.

Tomt
Denne tomten er eiet.
214,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig 

brukstillatelse iflg. kommunen. I henhold til plan- og 
bygningsloven § 21-10 (5) utstedes det ikke lengre 
ferdigattest for tiltak det er søkt om før 1/1-98. Dette 
innebærer at byggverkene lovlig kan brukes og 
omsettes uten at det foreligger ferdigattest. Det 
betyr imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir 
lovlige.

Ferdigattest datert 13.10.2004. Ferdigattest gjelder 
for bruksendring. 

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med elektrisitet.

Energikarakter: G - Rød

Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 3 590 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

89 750,00,- (Dokumentavgift)

545,00,- (Tinglysing skjøte)

545,00,- (Tinglysing pantedok. pr. stk)

10 900,00,- (HELP Boligkjøperforsikring)

2 800,00,- (HELP PLUSS)

_______________________________________________________
3 695 084,- Totalpris inkl. omkostninger og 
fellesgjeld
_______________________________________________________
Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges 
til prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 4 120,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:
Felleskostnader Filter bolig 50,00 
Felleskostnader 693,82 
Kabel-tv og internett 527,80 
Felleskostnader 2 848,73

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 
gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 
forretningsfører ved utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være 
endret uten at eiendomsmegler har fått melding om 
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dette.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter for 2025 er stipulert til kr.13 
824,-. Det er 12 terminer i året. Årsgebyr er beregnet 
ut ifra terminbeløp i termin 4.

Det gjøres oppmerksom på at beløpet kan variere 
etter forbruk, og fra en termin til en annen.

Løpende kostnader
Faste løpende utgifter for denne boligen er strøm, 
innboforsikring samt kommunale avgifter, i tillegg til 
opplyste fellesutgifter. Strøm og forsikring varierer ut 
ifra personlig forbruk og ønsker.

Andre utgifter knyttet til eiendommen kan være:
- TV-pakke og internett
- Energi, herunder elektrisitet
- Forsikring av bygning og innbo
- Alarm

Disse kostnader vil avhenge av forbruk og avtaler, 
antall familiemedlemmer i husstanden, ønsket 
innetemperatur og andre forhold.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 544,- pr. 31.12.2024.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjør kr. 61 963,- pr. 31.12.2024.

Eiendomsskatt
Eiendomsskatt inngår i kommunale avgifter.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 843 307,00.
Sekundær formuesverdi kr. 3 373 228,00.
Gjeldende for ligningsåret 2023.

Offentlige forhold
Sameiet
ABRAHAMSENGÅRDEN SAMEIE, Orgnr: 987 448 989
Forretningsfører: Kjeldsberg Eiendomsforvaltning
Sameiet består av 15 boligseksjoner og 1 
næringsseksjon og den aktuelle seksjonen har 
sameiebrøk 30/497.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring med 
polisenr. 82557080.

Vedtekter og husordensregler
Både enkeltpersoner og juridiske personer kan eie 
seksjoner i sameiet. Med en sameier menes den som 
står som eier, eller de som i fellesskap står som eiere 

av en bestemt seksjon.
- Den enkelte sameier står fritt til å selge sin seksjon 
til den han eller hun måtte ønske.
- Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere 
enn to boligseksjoner i ett og samme 
eierseksjonssameie.
- Eier av hver enkelt eierandel har den fulle 
disposisjonsrett over sine respektive leiligheter. Med 
hensyn til bruken, er de enkelte forpliktet til å følge 
vanlige regler for husorden, vedtektenes 
bestemmelser og de til enhver tid gjeldende 
offentlige bestemmelser.
- Eierne har den fulle råderett slik at eierandelen kan 
omsettes, pantsettes eller disponeres på annen 
måte.
- Boligen kan fritt leies ut. Forpliktelser og rettigheter 
etter disse vedtektene kan dog ikke skille fra 
eierandelen, og er den enkelte seksjonseiers fulle 
ansvar.
- Det skal ikke gjøres bygningsmessige forandringer 
som berører bærende/støttende elementer.
- Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal 
anmeldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes 
av styret før byggemelding kan sendes og arbeidene 
igangsettes. Hvis Det søkes om endringer som har 
vesentlig betydning for de øvrige sameierne skal 
styret forelegge spørsmålet for sameiermøtet til 
avgjørelse.
- Det må også søkes styregodkjennelse for 
forandringer som har innvirkning på bebyggelsens 
utseende, som f.eks. tv-antenner/parabol, 
varmepumpe, markiser, platter, levegger, maling e.l.

Om du vurderer å legge inn bud, så sett deg inn i 
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 
årsberetning.

Regulering
Eiendommen er regulert til sentrumsformål. 
Reguleringsplan for Nyhavna, med PlanID r0560, 
vedtatt 20.12.1957, er gjeldende.
Plankart med reguleringsbestemmelser følger 
vedlagt i salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til 
å gjøre seg kjent med disse.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at det er 
igangsatt planleggingsarbeid på et område som 
inkluderer/berører eiendommen. Dette gjelder 
reguleringsplan med plannavn "Planprogram fornying 
Innherredsveien", og planID r20190002. Ta kontakt 
med Trondheim kommune ved spørsmål.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at det eksisterer 
planforslag som berører eiendommen. Dette gjelder 
reguleringsplan med plannavn "Nordøstre kvadrant i 
Midtbyen", og planID r20180001. Ta kontakt med 
Trondheim kommune ved spørsmål.
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Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp 
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. 
Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets 
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale 
gebyr. Iht. eierseksjonsloven § 31 har sameiet 
legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav. 
Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers bank vil få 
prioritet etter disse heftelsene.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og 
eventuelle arealoppføringer som kan ha betydning 
for denne matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer 
informasjon.

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

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. 
Vennligst oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger 
gitt til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen 
dekker selgers ansvar etter avhendingsloven 
begrenset til eiendommens salgssum, oppad 
begrenset til 14 millioner kroner. Forsikringen gjelder 

fra budaksept. Er det mer enn 12 måneder til 
overtakelse, så gjelder forsikringen først fra 
overtakelse. Dersom det ikke blir avtalt 
overtakelsesdato samtidig med budaksept, så 
gjelder forsikringen først fra overtakelsen.

Selger har utarbeidet et egenerklæringsskjema og 
innhentet en tilstandsrapport som er vedlagt 
salgsoppgaven. I henhold til avhendingsloven anses 
kjøper kjent med de opplysninger som framgår av et 
salgsdokument. Kjøper oppfordres derfor til å gjøre 
seg kjent med denne. Forsikringen løper i perioden 
kjøper kan reklamere, dog maksimalt 5 år fra 
overtakelse av eiendommen. Ved salg av 
landbrukseiendom og småbruk er det kun 
våningshus og/eller kårbolig med evt. direkte 
tilhørende garasje og tomt som omfattes av 
forsikringen. Ved salg av kombinasjonseiendom der 
boligdelen utgjør 50 % eller mer, svarer selskapet for 
skader på den delen av boligen som er regulert 
og/eller benyttet til boligformål. Forsikringen dekker 
ikke verditap som følge av forekomst av insekter, feil 
ved arbeider som er utført av sikrede etter avtale 
med kjøper, eller for arbeider som sikrede påtar seg 
å utføre etter avtale med kjøper. Dette gjelder 
uavhengig av om arbeidet er utført av/på vegne av 
sikrede eller kjøper, og uavhengig av om arbeidet 
faktisk er utført.  

Dersom sikrede gir lovnader vedrørende tilstand eller 
utførelse så kan ikke selskapet holdes ansvarlig for 
dette.
Forsikringen dekker ikke krav som følge av 
dårlig/mangelfull rengjøring eller rydding av 
eiendommen, eller krav knyttet til tilbehør som
skal følge med eiendommen. Forsikringen dekker 
ikke skade som oppstår eller påføres eiendommen i 
perioden mellom budaksept og kjøpers overtagelse. 
Som skade regnes her også komponenter som 
fjernes i denne perioden.
Forsikringen dekker ikke verditap som følge av 
forekomst av insekter.

Boligkjøperforsikring
Kjøper har anledning til å tegne Boligkjøperforsikring. 
Det er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og 
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem 
årene.  

Boligkjøperforsikring tegnes senest på 
kontraktsmøtet. 

22



Kjøpsvilkår
Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I tillegg 
er megler pålagt å innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver før bud kan formidles til selger. 
Det informeres om at det ikke er angrerett ved kjøp 
av eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale 
mellom selger og kjøper inngått.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside. 
Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å svare 
direkte på mottatt sms fra meglers system, til megler 
Jahn Dalheim per e-post 
jahn.dalheim@nylanderpartners.no eller sms: +47 92 
80 62 58. Alle budforhøyelser skal bekreftes av 
megler.

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

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges 
til/endre kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra 
megler til forretningsfører samme dag som 
budaskept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 

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

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre 
undersøkelser av kjøpers egenkapital og eventuelt 
andre forhold knyttet til kjøper. Den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital skal innbetales fra 
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av 
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og 
synlig tilstand, kan det være en mangel. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen og dette har virket inn 
på avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, 
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha 
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og 
det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse 
som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og 
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket 
er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.
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Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel).

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

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger 
vesentlig mislighold, har selger rett til å heve etter 
30 dager fra avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer 
dette som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres 
til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to 
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven 
§ 23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med 
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte 
overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet er 
kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen 
med selger, og oppgjør til selger vil finne sted tross 
manglende overskjøting.

Sameiet kan pålegge salg / tvangssalg av seksjonen 
som er ervervet i strid med denne bestemmelsen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 
døgn årlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. 
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes 
i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 
120 døgn.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring 
selger, tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. 
eks reguleringskart med bestemmelser), informsajon 
fra forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag 
og aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 
forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med 
megler dersom du ønsker utlevert dine egne kopier 
av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Nylander &Partners, 
Trondheim Sentrum sine standard kjøpekontrakter 

blir benyttet i handelen, dersom det ikke avtales noe 
annet før handel har kommet i stand.

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

Om oppdraget
Eier
Eier er Monica Evjen Jacobsen.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Innherredsveien 2A.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 409, bnr. 
306, snr. 2 i Trondheim.
Sameiebrøk: 30/497.

Vårt oppdragsnummer er 1250102.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 35 000 inkl. mva)

Oppgjørsgebyr: 6 990,00
Digitale oppdragtjenester: 2 290,00
Markedspakke Anbud: 13 900,00
Tilretteleggelsesgebyr: 15 000,00
Visningshonorar pr. stk: 2 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 
for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglers vederlag er avtalt til ,

Ansvarlig megler er Jahn Dalheim / +47 92 80 62 58/ 
jahn.dalheim@nylanderpartners.no.

Prod. dato: 28.05.2025
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GNR: 409 BNR: 306 SNR: 2
Alexander Storsve

Takst-Forum Trøndelag AS

alexander@tft.no

48257022

Innherredsveien 2A

7042 Trondheim

Innherredsveien 2A
7042 TRONDHEIM
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1911

BRA: 60 m

BRA-i: 55 m

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

8

TG-2

4

TG-3

0

TG-IU

0

2

2

28



Innherredsveien 2A, 7042 Trondheim 2 av 13

1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

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

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

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

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

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

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

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

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

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

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/31135

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

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

Bygningsdeler med TG2

Vinduer og dører Oppsummering

Utover normal aldringsmessig slitasje er det ikke påvist vesentlige skader eller avvik ved leilighetens 

vinduer.

Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i alder og slitasje.

Elektrisk Oppsummering

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

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

myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken 

kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og 

begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 

undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få 

en fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

Det er ikke påvist eller opplyst om åpenbare feil eller mangler ved leilighetens elektriske anlegg. Det 

foreligger samsvarserklæring på arbeider utført i forbindelse med vannskader etter tidligere brann, men 

det foreligger ingen dokumentasjon på arbeider utført ved ombygging i 2004.

Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i manglende dokumentasjon.

Anbefalte tiltak

Med bakgrunn i manglende dokumentasjon anbefales en utvidet el-kontroll for å fastslå korrekt tilstand.

Våtrom: Baderom Oppsummering av overflater

Utover normal aldringsmessig slitasje er det ikke påvist vesentlige skader eller avvik ved baderommets 

overflater.

Fallforhold tilfredsstiller ikke forskriftskrav.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Det er ikke påvist symptomer på svikt i baderommets tettesjikt, men det gjøres oppmerksom på ukjent 

utførelse. Tettesjikt vurderes å ha oppnådd over halvparten av forventet brukstid og vil derfor ha usikker 

restlevetid.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

13.5.2025 16.5.2025

Hjemmelshavere

Navn: Monica Evjen Jacobsen Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Alexander Storsve Telefon: 48257022

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

Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Informasjon om boligen

Adresse: Innherredsveien 2A, 7042 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 409 Bruksnr: 306 Festenr:

Seksjonsnr: 2 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 1911 - Ombygd i 2004

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Kombinert leilighet- og næringsbygg oppført med bærende konstruksjoner av mur/betong og etasjeskiller av trebjelkelag. Utvendige fasader fremstår i

pusset utførelse og vinduer fremstår med 2-lags glass. Takkonstruksjonen er delvis flat med skrå parti ned med fasader som er tekket med skiferstein.

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

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

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

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

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

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

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

2. etasje 55 55 0 0

Kjeller 5 0 5 0

Totalt m2 60 55 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

2. etasje 55 55 0 Gang, baderom, 2 soverom og stue/kjøkken. Ingen.

Totalt m2 55 55 0

Kommentar til arealberegning

Leiligheten er av en slik utforming at mindre arealavvik vil være påregnelige.

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Vinduer og dører

 Leilighetens vinduer fremstår med 2-lags glass. 

Det er ikke påvist datostemplinger i vinduer, men disse vurderes å være fra ombygging i 2004.

Utover normal aldringsmessig slitasje er det ikke påvist vesentlige skader eller avvik ved 

leilighetens vinduer.

Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i alder og slitasje.

6.2 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskillet vurderes å være et trebjelkelag.

Det er ikke påvist skader eller avvik som vurderes å være av konstruksjonsmessig betydning, men 

det gjøres likevel oppmerksom på mindre skjevheter/svanker.

6.3 Kjøkken

Overflater og innredning

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Ja

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Type Trebjelkelag

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

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei
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Utover normal aldringsmessig slitasje er det ikke påvist vesentlige skader eller avvik ved kjøkken.

Avtrekk

Mekanisk avtrekk over stekesonen vurderes å fungere som tiltenkt.

6.4 Lovlighet

6.5 Avløpsrør

Anlegget vurderes å i all hovedsak være fra ombygging i 2004, men deler er trolig skiftet i 

forbindelse med vannskader etter brann i etasjen over i ca. 2010.

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ikke kontrollert

Har boligen åpenbare ulovligheter (F.eks ulovlige bruksendringer)? Nei

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert

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

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

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

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei
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Anlegget vurderes å fungere som tiltenkt.

6.6 Vannledninger

Anlegget vurderes å i all hovedsak være fra ombygging i 2004, men deler er trolig skiftet i 

forbindelse med vannskader etter brann i etasjen over i ca. 2010.

Anlegget vurderes å fungere som tiltenkt.

6.7 Elektrisk

Anlegget vurderes å i all hovedsak være fra ombygging i 2004, men deler er trolig skiftet i 

forbindelse med vannskader etter brann i etasjen over i ca. 2010.

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Kobber, Plast, Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Ikke kontrollert

Oppsummering av vannledninger TG-1

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

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

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

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er 

vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan 

ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 

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

elektrovirksomhet.

Det er ikke påvist eller opplyst om åpenbare feil eller mangler ved leilighetens elektriske anlegg. Det 

foreligger samsvarserklæring på arbeider utført i forbindelse med vannskader etter tidligere brann, 

men det foreligger ingen dokumentasjon på arbeider utført ved ombygging i 2004.

Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i manglende dokumentasjon.

Med bakgrunn i manglende dokumentasjon anbefales en utvidet el-kontroll for å fastslå korrekt 

tilstand.

6.8 Ventilasjon

Anlegget vurderes å i all hovedsak være fra ombygging i 2004, men deler er trolig skiftet i 

forbindelse med vannskader etter brann i etasjen over i ca. 2010.

 Det er ikke fremlagt servicehistorikk. 

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Ikke kontrollerbart

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei
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Anlegget vurderes å fungere som tiltenkt.

6.9 Våtrom: Baderom

Overflate

 Baderommet fremstår med flislagte overflater. 

Det er opplyst at baderommet ble renovert på grunn av vannskader etter brann i etasjen over i ca. 

2010.

Utover normal aldringsmessig slitasje er det ikke påvist vesentlige skader eller avvik ved 

baderommets overflater.

Fallforhold tilfredsstiller ikke forskriftskrav.

Membran, tettesjikt og sluk

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

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

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

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Ja

Er materialet i dør/vindu uegnet for plassering i våtsone? Ja

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

Er det påvist tegn til kondensdannelse (fukt) ved gjennomføringer i vegg/tak mot kald

sone?

Nei

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

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

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-2

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

Type sluk Plast

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

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei
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Det er ikke påvist symptomer på svikt i baderommets tettesjikt, men det gjøres oppmerksom på 

ukjent utførelse. Tettesjikt vurderes å ha oppnådd over halvparten av forventet brukstid og vil derfor 

ha usikker restlevetid.

Sanitærutstyr

Sanitærutstyr vurderes å fungere som tiltenkt.

Ventilasjon

Baderommet vurderes å ha tilfredsstillende ventilering.

Fuktmåling

Dokumentasjon

6.10 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

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

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

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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6.11 Balkong, terrasse, platting

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.12 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.13 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.14 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.15 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke relevant
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Adresse Innherredsveien 2A

Postnummer 7042

Sted TRONDHEIM

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 409

Bruksnummer 306

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 182133876

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-127592

Dato 28.05.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 8 500 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

8 500 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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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)
- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Tetting av luftlekkasjer
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

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.
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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: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1911
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 55
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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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.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 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: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 på elektriske anlegg
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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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 14: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 15: 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 16: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 17: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: 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 19: 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 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 21: 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.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.
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Tiltak 23: 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.
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Innherredsveien 2A
Nabolaget Solsiden - vurdert av 166 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Bakkegata 1 min
Totalt 12 ulike linjer 0.1 km

Trondheim S 10 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 0.8 km

St. Olavs gate 14 min
Linje 9 1.1 km

Trondheim Værnes 29 min

Skoler

Bispehaugen skole (1-7 kl.) 7 min
269 elever, 15 klasser 0.6 km

Trondheim International School (1-10 ...10 min
219 elever, 12 klasser 0.7 km

Singsaker skole (1-7 kl.) 17 min
307 elever, 18 klasser 1.3 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 11 min
539 elever, 38 klasser 0.8 km

Blussuvoll skole (8-10 kl.) 7 min
549 elever, 27 klasser 2.7 km

Thora Storm videregående skole 8 min
1100 elever 0.7 km

Bybroen videregående skole 8 min
210 elever 0.7 km

«Kort vei til det meste :)»
Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Høflige 51/100

Aldersfordeling

3.
3 

% 13
.7

 %
14

.5
 %

1.
3 

%
6.

3 
%

7.
2 

%

43
.8

 %
28
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 %

21
.2

 % 29
.6

 %
36

.2
 %

38
.9

 %

22
 %

15
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Solsiden 1 525 1 317

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Møllenberg barnehage (1-5 år) 5 min
61 barn 0.4 km

Småbergan barnehage (1-5 år) 9 min
29 barn 0.7 km

Nedre Elvehavn barnehage (1-5 år) 9 min
27 barn 0.7 km

Dagligvare

Bunnpris Bakklandet 1 min
Søndagsåpent 0.1 km

Rema 1000 Bakklandet 2 min
Post i butikk, PostNord 0.2 km

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

59



Primære transportmidler

1. Gående

2. Buss

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 88/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 87/100

Sport

Bispehaugen skole -gymsal 9 min
Aktivitetshall 0.7 km

Rosenborghallen 12 min
Aktivitetshall 0.8 km

Fresh Fitness Trondheim sentrum 3 min

TrenHer Fjordgata 5 min

Boligmasse

98% blokk
2% annet

«Det er nærhet til alle funksjoner, skole,
barnehage, butikk, pol og universitet. God
kollektivforbindelse, trygg sykkelparkering,
grønne takhager og parkeringsanlegg, og
treningsenter »

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Solsiden Kjøpesenter 6 min

Vitusapotek Solsiden 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
27% 6-12 år
17% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 63%

Solsiden
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 60% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

PlanOversikt

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 409 Bnr: 306 Fnr: 0 Snr: 2

Adresse: Innherredsveien 2A

7042 TRONDHEIM

Annen info:

07.05.2025 14:40:50 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2

64



Tegnforklaring

Veg Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn . RpOmråde vedtatt - under

bakkenivå

RpOmråde igangsatt

RpOmråde forslag RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå
 

 

07.05.2025 14:40:50 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 409 Bnr: 306 Fnr: 0 Snr: 2

Adresse: Innherredsveien 2A

7042 TRONDHEIM

Annen info:

07.05.2025 14:41:19 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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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

Veg Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn . Plan dispensasjon punkt Avslag dispensasjon

RpFormålGrense RpBåndleggingGrense RpGrense

Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Byggegrense 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 Annet trafikkområde Park

Felles avkjørsel Felles gangareal Felles lekeareal

Felles gårdsplass Felles grøntareal Bolig/Forretning/Kontor

Forretning/Kontor Båndlegging etter lov om

kulturminner

Friluftsområde i sjø og

vassdrag

RpFormålGrense RpGrense Vann- og avløpsanlegg

Forretning/Kontor
 

 

07.05.2025 14:41:19 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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 Abrahamsengården Sameie 

 
Husordensregler  

- 1 - 

 
HUSORDENSREGLER FOR ABRAHAMSENGÅRDEN SAMEIE 
 
VELKOMMEN TIL ABRAHAMSENGÅRDEN SAMEIE 
Et godt bomiljø avhenger i første rekke av beboernes egen evne til å omgås medmennesker  
og vise hensyn og omtanke under de forskjellige forhold. I noen sammenhenger er det likevel 
nødvendig med felles regler, og derfor er disse husordensreglene laget.   
 
ANSVAR - OMFANG 
Husordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiets boliger.  
 
Hver enkelt eier er ansvarlig for at egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietagere gjøres 
kjent med reglene og overholder disse. 
 
SIKKERHET - LÅSING 
Rømmings- og tilkomstveier må ikke blokkeres av emballasje, utstyr, sykler og lignende. 
 
For å øke sikkerheten, skal alle dører til fellesrom og andre låsbare rom / innretninger være låst 
når ingen oppholder seg der. Dette gjelder også dører til egne boder.  
 
VEDLIKEHOLD - SKADER - MELDEPLIKT 
Seksjonseier skal på egen kostnad besørge forsvarlig vedlikehold innenfor egen bolig og i ytre rom 
som tilhører boligen. Det gjøres spesielt oppmerksom på muligheten for fuktskader på dørstokker 
og vindusrammer, samt at avløp holdes åpne.  
 
Felles ledninger og anlegg som går gjennom boligen vedlikeholdes av sameiet. Alle ledninger og 
innretninger seksjonseier selv har satt opp, uansett plassering, skal vedlikeholdes av seksjonseier. 
Sameiets styre skal ha melding om lekkasjer samt oppståtte skader og feil i ledningsnett. 
 
BRUK AV LEILIGHETEN 
For å unngå at det oppstår kondensskader eller muggskader i leiligheten må avtrekksventiler på 
kjøkken, bad og toalett holdes åpne. 
 
Ved fravær, og i den kalde årstiden, må leiligheten holdes tilstrekkelig oppvarmet  slik at vann- og 
avløpsrør ikke blir frostskadet. 
 
FELLESAREALER - TILKOMSTAREALER - FELLESANLEGG  
Ganger, trapperom og andre tilkomst- og fellesarealer skal ikke benyttes til oppbevaring av privat 
utstyr uten at slike arealer er særskilt merket. 
 
SYKLER 
Vasking/spyling av sykkel skal foregå på anviste plasser. 
 
Sykler parkeres i sykkelstativ eller bod. 
 
DYREHOLD  
Husdyrhold er tillatt med mindre det er til sjenanse eller ulempe for de andre beboerne. 
 
Beboere som har  husdyr, må sørge for å ha full kontroll over dyret til enhver tid, og påse at dyret 
ikke sjenerer noen eller etterlater ekskrementer på boligsameiets område. Det er ikke tillatt å binde 
fast dyret i sameiets fellesarealer. Båndtvang gjelder også katter. 
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 Abrahamsengården Sameie 

 
Husordensregler  

- 2 - 

RO - ORDEN - ALMINNELIGE HENSYN 
Alle beboere skal ha frihet til vanlig livsutfoldelse i sin bolig såfremt det ikke sjenerer andre.  
Unødig støy i leiligheten og i felles/tilkomstarealer i huset eller utenfor naboenes vinduer og 
verandaer er ikke tillatt. All virksomhet som kan tenkes å støye mer enn vanlig, kan bare drives 
dersom sameiets styre og naboene har samtykket. 
 
På søndager og helligdager og på hverdager mellom kl 2300 og 0700 skal det være ro i sameiet. 
Banking, boring, og annen kraftig støy fra bygningsarbeid, musikkanlegg og lignende må ikke 
foregå i dette tidsrom. 
 
Etterlat ikke ting som ikke er i bruk, eller skal kastes, i fellesareal og felles tilkomstveier. 
 
Nabovarsel bør sendes ut dersom man planlegger større festligheter. 
 
Grilling med elektrisk- eller gassgrill er tillatt.  
 
Vis hensyn til dem som bor under deg ved rengjøring eller snømåking av balkong.  
 
KILDESORTERING - AVFALL - HYGIENE 
Restavfall, papp/papir, miljøavfall og spesialavfall skal sorteres etter Renholdsverkets 
sorteringsliste.  
 
Returpunkter for tekstiler/sko, glass/metall, papp/papir og spesialavfall finnes i nabolaget.  
For store mengder avfall, benyttes gjenbruksstasjonen som er etablert på Hegstadmoen. 
 
Elektriske artikler kan også leveres direkte til forhandler.  
 
Mating av dyr/fugler og matrester som etterlates utendørs kan trekke utøy som rotter og mus  
til husene, og er derfor ikke tillatt. 
 
BYGNINGSMESSIGE FORANDRINGER - FASTMONTERINGER ETC.  
Det skal ikke gjøres bygningsmessige forandringer som berører bærende/støttende elementer. 
 
Det må søkes styregodkjennelse før montering av markiser, platter, levegger, e.l.  Dersom slikt 
utstyr skal monteres, skal typer, fargevalg etc. samordnes og godkjennes av styret. 
 
Det er ikke tillatt å sette opp parabolantenner. 
 
PLIKTER - MISLIGHOLD 
Husordensreglene er til for å holde ro og orden i boligsameiet, og for at alle innen fellesskapet skal 
ta hensyn til hverandre og trives. Alle beboerne må derfor sette seg inn i - og følge - 
husordensreglene. 
 
Klager på overtredelse av vedtekter og husordensregler skal sendes skriftlig til styret. 
 
 
Trondheim,  25.08.2004 
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VEDTEKTER 
FOR 

ABRAHAMSENGÅRDEN SAMEIE, 
TRONDHEIM 

 
Første gang vedtatt: 25.08.2004 
Revidert: 19.04.2018 
Revidert: 24.03.2021 
 
§ 1 FORMÅL 
Abrahamsengården sameie, Trondheim er et boligsameie som skal ivareta 
seksjonseiernes felles interesser. Disse vedtekter regulerer forholdet mellom de 
enkelte seksjonseiere og foreskriver drift og administrasjon av eiendommen, samt 
sameiets forhold til naboeiendommer. 
 
§ 2 EIERANDELER 
Abrahamsengården sameie, gnr 409 bnr.306 i Trondheim består av 16 seksjoner 
herunder 15 leiligheter (eierseksjoner)og 1 næringsseksjon og fellesarealer i 
Trondheim. Eierseksjonene er nummerert fra 2 –16. Eier av hver seksjon har 
eksklusiv disposisjonsrett til sin seksjon. 
Tomten og deler av bebyggelsen som ikke omfattes av eierseksjoner er fellesarealer. 
Sameiet må selv avtale eksklusiv bruksrett av fellesareal til den enkelte seksjon. 
 
§ 3 EIERFORHOLD 
 
§ 3.1 
Både enkeltpersoner og juridiske personer kan eie seksjoner i sameiet. Med en 
seksjonseier menes i disse vedtekter den som står som eier, eller de som i fellesskap 
står som eiere av en bestemt seksjon. 
 
§ 3.2 
Den enkelte seksjonseier står fritt til å selge sin seksjon til den han eller hun måtte 
ønske. Ingen seksjonseiere eller andre har noen form for forkjøpsrett til seksjoner i 
sameiet. 
 
§ 3.3 
Ingen kan eie mer enn 2 seksjoner i sameiet. 
 
§ 4 FELLESUTGIFTER 
 
§4.1 
Sameiets fellesutgifter – alle driftsutgifter – skal dekkes av seksjonseierne, og 
fordeles iht. den eierbrøk seksjonen har fått ved tinglysningen av seksjoneringen. På 
grunnlag av årsbudsjettet skal det betales et månedlig forskuddsbeløp – fastsatt av 
årsmøtet – til dekning av disse utgifter. 
Kommunale avgifter, vann- og avløpsavgift, feieavgift, renovasjon og eiendomsavgift 
faktureres den enkelte seksjonseier direkte fra Trondheim kommune. 
Fellesutgiftene skal så langt det lar seg gjøre holdes adskilt mellom boligseksjonene 
og næringsseksjonen, slik at en kostnad som kan tilordnes den ene gruppen av 
seksjoner bæres av denne alene. Øvrige kostnader er felleskostnader. 

76



 
§ 4.2 
Ekstraordinære utgifter som påløper på grunnlag av gyldig vedtak i årsmøtet, kan i 
den utstrekning de ikke dekkes over de ordinære budsjett, utlignes etter samme 
fordeling som de ordinære månedsbeløp nevnt overfor. 
 
§ 4.3 
Unnlatelse av å betale de utlignede fellesutgifter etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold. 
 
§ 4.4 
Til sikkerhet for de forpliktelser som følger av vedtektene og mulige andre forhold, 
har sameiet pantesikkerhet i den enkelte seksjon iht. lov om eierseksjoner av 16. juni 
2017. 
Ved vesentlig mislighold har sameiets styre rett til etter forutgående 14 dagers varsel 
i rekommandert brev å gjøre gjeldende alle kreditorrettigheter. 
 
§ 5 DISPOSISJONSRETT 
 
§ 5.1 
Eier av hver enkelt eierandel har den fulle disposisjonsrett over sine respektive 
leiligheter. Med hensyn til bruken, er de enkelte forpliktet til å følge vanlige regler for 
husorden, vedtektenes bestemmelser og de til enhver tid gjeldende offentlige 
bestemmelser. 
 
§ 5.2 
Eierne har den fulle råderett slik at eierandelens kan omsettes, pantsettes eller 
disponeres på annen måte, se dog § 12. 
 
§ 5.3 
Årsmøtet setter opp ordensregler som blir å respektere av samtlige. 
 
§ 5.4 
Boligen kan fritt utleies. Forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter kan dog ikke 
skille fra eierandelen, og er den enkelte seksjonseiers fulle ansvar. 
 
§ 5.5 
Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke 
oppbevart verken i leilighet, boder eller andre fellesrom eller utendørs på 
eiendommen. 
 
§ 5.6 
Eierskifte skal meldes til sameiets styre eller forretningsfører for registrering. Det 
samme gjelder eventuelt utleie av boligen, dog ikke for bortleie av enkeltrom. 
 
§ 5.7 
Sameiet må selv avtale hvorvidt enkelte seksjoner skal ha eksklusiv bruksrett til 
utenomhusarealene i et nærmere geografisk avgrenset område. 
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§ 5.8 
Leilighetene i 6 og 7 etasje, med seksjonsnummer 14, 15, og 16 har eksklusiv rett til 
bruk av takterrassen. 
 
§ 6 VEDLIKEHOLD 
 
§ 6.1 
Seksjonseieren skal vedlikeholde seksjonen slik at skader på fellesarealene og andre 
seksjoner forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til seksjonen. 
 
Det påhviler den enkelte seksjonseier det fullstendige innvendige vedlikehold av 
leiligheten, herunder dører og vinduer. Innvendige forandringer er tillatt i den 
utstrekning de ikke kommer i strid med bygningsforskriftene eller andre offentlige 
bestemmelser som får gyldighet på eiendommen. 
Den enkelte seksjonseier har ansvar for egne vann- og avløpsledninger samt sterk 
og svakstrømskabler fram til avgreining på felles ledninger. 
 
§ 6.2 
Det ytre vedlikehold av bygningen og av alle felles rom, anlegg og utstyr, herunder 
trappeoppganger, fasader og tak samt uteareal skal derimot besørges og bekostes 
av sameiet. 
 
Balkonger og terrasser som disponeres av seksjonseier er det i prinsippet 
seksjonseieren som har vedlikeholdsansvar for. Større periodisk vedlikehold som for 
eksempel fasademaling og utskifting/ombygging av samtlige balkonger/terrasser er 
likevel sameiets avgjørelse og ansvar. Den enkelte seksjonseier har plikt til å foreta 
nødvendig snørydding, fjerning av løv og lignende samt foreta tilsyn med avløp/sluk 
på sin balkong/terrasse – herunder oppstaking. Den enkelte seksjonseier har videre 
plikt til å varsle sameiet dersom det avdekkes behov for større vedlikehold eller 
utbedring av balkong/terrasse. 
 
Den enkelte seksjonseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Dersom 
insekter eller skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært til stede, plikter 
seksjonseieren å varsle styret umiddelbart. 
 
§ 6.3 
Alt som kommer inn under felles vedlikehold skal til enhver tid utføres så ofte som det 
etter sin art er påkrevet for eiendommens bevarelse og utseende. 
 
§ 6.4 
Utvendig arrangement på bygningen er ikke tillatt uten styrets og 
bygningsmyndighetenes godkjennelse. 
Det påhviler den enkelte seksjonseier å vedlikeholde alle egne, utvendige 
arrangementer også av hensyn til eiendommens utseende. 
 
§ 6.5 
Sameiets styre skal sørge for at det i fellesutgiftene kreves inn et beløp til dekning av 
påregnelige, framtidige vedlikeholdsutgifter. Det beløp seksjonseierne skal innbetale 
til vedlikehold fastsettes av årsmøtet og fordeles etter sameiebrøken. 
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En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, kan komme i 
erstatningsansvar overfor tap påført sameiet og seksjonseiere. Et sameie som ikke 
oppfyller sin vedlikeholdsplikt kan komme i erstatningsansvar overfor skade som er 
påført på bruksenhetene. 
 
§ 7 MISLIGHOLD 
 
§ 7.1 
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser, kan 
styret pålegge vedkommende å selge sin seksjon. Kravet om advarsel gjelder ikke i 
de tilfeller der det kan kreves utkastelse etter § 7.2. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir sameiet rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg 
om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt 
ved auksjon hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes 
kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. Er pålegget ikke etterkommet 
innen fristen, kan seksjonen kreves solgt ved auksjon uten at det foreligger dom eller 
annet tvangsgrunnlag, når det senest i auksjonsmøtet er reist innsigelse mot salget 
eller innsigelsen er klart grunnløse. 
 
§ 7.2 
Medfører seksjonseierens eller noen i dens husstands oppførsel fare for ødeleggelse 
eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er seksjonseieren eller noen i dens 
husstands oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 
kan sameiets styre kreve seksjonseierne utkastet før seksjonen er solgt. Krav om 
utkastelse kan settes frem tidligst 
samtidig med at det gis pålegg etter §7.1 om salg. Utkastelse kan skje uten at det 
foreligger dom eller annet tvangsgrunnlag, når det ikke er reist innsigelse mot 
utkastelsen eller innsigelsen er klart grunnløs. 
Etter reglene i paragrafen her kan det også kreves utkastelse av bruker som ikke er 
seksjonseier, når vedkommende seksjonseier senest samtidig gis pålegg etter §7.1 
om salg. 
 
§ 8 FORSIKRING 
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. 
Styret er ansvarlig for at fullverdigforsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 
Ved skade på bruksenhet som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseier 
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. Om en seksjonseier påfører skade på fellesarealer og/eller 
andre bruksenheter, kan styret pålegge denne eieren å betale forsikringens 
egenandel helt eller delvis. Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke 
omfattes av sameiets fellesforsikring, må den enkelte sameier selv forsikre på 
betryggende måte. Innboforsikring må tegnes av den enkelte seksjonseier. 
 
 
§ 9 OPPLØSNING ELLER ENDRING AV SAMEIET 
 
§ 9.1 
Oppløsning av sameiet kan bare besluttes av årsmøtet. Beslutninger om oppløsning 
krever enighet fra samtlige seksjonseiere. 
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§ 9.2 
Sameiet kan ikke oppløses uten skriftlig samtykke fra hver långiver med panterett i 
noen av seksjonene. 
 
§ 9.3 
Endringer i sameiets sammensetning, slik som endringer av antall seksjoner og den 
enkelte seksjonsbrøk og eierandel, kan bare besluttes av årsmøtet og forutsetter 
samtykke fra bygningsmyndighetene og fra eiendommens panthavere. 
 
 
§ 10 ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON 
 
§ 10.1 
 All informasjon til seksjonseier vil bli sendt ut elektronisk per e-post. Den enkelte 
plikter til enhver tid å sørge for at oppdatert kontaktinformasjon er registrert hos styret 
og forretningsfører. 
 
§ 10.2.Den enkelte seksjonseier kan søke styret om å bli unntatt bestemmelsen i 
første ledd, og dermed motta all kommunikasjon per ordinær post. Godkjenning kan 
ikke nektes uten saklig grunn. 
  
 
§ 11 ÅRSMØTE  
 
§ 11.1 
Det avholdes årsmøte hvert år innen utgangen av juni måned etter forutgående 
skriftlig innkallelse fra styret minst 8 dager og høyst 20 dagers varsel. Saksliste skal 
medfølge innkallingen. 
Spesielle saker som ønskes behandlet på årsmøtet, må skriftlig meddeles styret 
innen nærmere angitt frist. 
Ekstraordinært årsmøte avholdes når styret måtte innkalle til dette, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendel av stemmene skriftlig krever 
dette, og samtidig angir hvilke saker som kreves behandlet i årsmøtet. Innkalling skal 
skje innenfor samme frister som gjelder for årsmøte. 
 
§ 11.2 
I det ordinære årsmøtet behandles følgende saker: 
1) Eventuell årsrapport fra styret. 
2) Regnskap pr. 31.12 i revidert stand. 
3) Orientering om styrevedtatt budsjett for inneværende år 
4) Saker som styret forelegger. 
5) Innkomne forslag. 
6) Valg på  

a) leder 
b) 2 styremedlemmer i stedet for de/den utredende 
c) 1 varamedlem 

Valgene foregår skriftlig hvis ikke årsmøtet ved de enkelte valg bestemmer noe 
annet. Regnskapsfører og revisor anses valgt inntil ny regnskapsfører og revisor 
velges. 
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Ved første gangs valg, velges ett styremedlem/leder for ett år. 
 
§ 11.3 
På årsmøtet har hver seksjonseier en stemme. En seksjonseier kan være 
representert med fullmakt som møter med datert skriftlig melding. 
 
§ 11.4 
Alle saker avgjøres med alminnelig flertall når ikke annet er bestemt av lov eller 
vedtekter eller når forslagsstiller krever større flertall. Dog krever vedtak av 
økonomisk art f.eks. låneopptak/investeringer som utgjør et beløp som er større enn 
5 % av sameiets årlige fellesutgifter 2/3 flertall av de fremmøtte stemmeberettigede. 
 
§ 11.5 
Styrets leder, styre- og varamedlemmer skal velges mellom seksjonseiere foreslått 
av valgkomitéen eller fremkommet som benkeforslag på årsmøtet. 
 
§ 11.6 
Alle årsmøter skal: 
Velge møteleder. 
Godkjenne innkalling til møtet. 
Godkjenne dagsorden. 
Registrere fremmøte. 
Velge en seksjonseier til å føre protokoll for møtet. 
Velge 2 stemmetellere. 
Velge møteleder og minst en seksjonseier til å godkjenne og undertegne 
protokollen. 
Behandle andre saker som er nevnt i møteinnkallingen. 
 
§ 12 STYRET 
 
§ 12.1 
Til å forestå driften av fellesanliggende i eiendommen velger årsmøtet et styre med 
en leder og ytterligere 2 styremedlemmer og 1 varamedlem. Styrets leder velges 
særskilt, mens styret selv fordeler øvrige verv mellom sine medlemmer. Styret velger 
selv ny leder blant styremedlemmene hvis den sittende leder selger sin seksjon, eller 
får annen gyldig grunn til fritak, den nye lederen skal fungere frem 
til neste ordinære årsmøte. 
 
§ 12.2 
Sameiet tegnes av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap. 
 
§ 12.3 
Styremøter avholdes når dette er påkrevd. Styret fører referatprotokoll. 
 
§ 12.4 
Styrets medlemmer velges for to år av gangen. 
 
§ 12.5 
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Styret er beslutningsdyktig når minst 3 medlemmer er til stede og når møteinnkallelse 
er meddelt de fraværende, eller når det av praktiske grunner ikke har vært rimelige 
muligheter til å meddele de fraværende møteinnkallelse. 
 
§ 12.6 
Styret kan treffe beslutninger og iverksette disse når det gjelder alle forhold 
vedrørende eiendommens drift, vedlikehold og mindre investeringer innenfor det 
vedtatte årsbudsjett og vedtekter. 
 
§ 12.7 
Årsmøtet kan trekke opp nærmere retningslinjer for styrets arbeid. 
 
§ 12.8 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 
Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi 
instruks for dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt 
si dem opp eller gi dem avskjed.  
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder. 
 
Med 2/3 flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres 
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
Forretningsfører har anledning til å innkreve gebyr for utgivelse av 
informasjon/registrering av eierskifte i forbindelse med salg. 
 
§ 13 ENDRING AV VEDTEKTENE 
 
§ 13.1 
Endring av vedtektene kan bare besluttes av årsmøtet. Gyldig vedtak kan gjøres med 
minst 2/3 av de avgitte stemmer.  
 
§ 13.2 
Ved vedtektsendringer skal hver långiver underrettes om dette snarest mulig etter at 
vedtektsendringen trer i kraft, såfremt dette har noen relevans for långiver. 
 
§ 14 LOV OM EIERSEKSJONER M.M. 
 
§ 14.1 
Dersom ikke annet fremgår av disse vedtektene, kommer lov om eierseksjoners (16. 
juni 2017 nr. 65) alminnelige bestemmelser til full anvendelse for sameiet. 
 
§ 14.2 
Herværende vedtekter har gyldighet i den grad de ikke strider mot andre 
bestemmelser i lovs form. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 
 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 
 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».  
 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.   
 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 
 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 
 
 
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 
2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  
 
3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.  
 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 
 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 



medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 
 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.  
 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger. 
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks.  badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.  Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.   
 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 
 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.  
Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
 
 
 



HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring
•	 Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

•	 Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

•	 Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS
•	 Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

•	 Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

•	 Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

•	 Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:		  Kr 6 900

Selveierleilighet/rekkehus:		  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt: 		  Kr 15 900

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 
kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 
hos eiendomsmegler senest 
ved kontraktsignering og 
gir rett til advokathjelp 
inntil 5 år etter overtakelse. 
Forsikringen betales 
som del av oppgjøret 
ved boligkjøpet. PLUSS-
dekningen fornyes årlig ved 
faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 
ved takst, tvist eller 10 timer 
advokatbistand, avhengig 
av hva som kommer først. 
Meglerforetaket mottar 
kr 3 900/5 100/5 800 i 
kostnadsgodtgjørelse, 
avhengig av boligtype, samt 
et tillegg på kr 1 000 ved salg 
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 
og vilkårsendringer. Hvis 
premien ikke er innbetalt 
ved overtakelse, vil avtalen 
bli kansellert. For fullstendig 
informasjon om dekning og 
vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  
Kontakt HELP på  
help.no/minside,  
telefon 22 99 99 99  
eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet
ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også
en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet
budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen opp-
fordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og
teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder 
også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig 
også for ettertiden.
3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold som for eksempel usikker 
finansiering, salg av nåværende
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert 
før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før 
bud avgis.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke 

sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker 
andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som 
åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden 
på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt.
7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en 
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan 
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 
8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. 
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet 
innholdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med 
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver 
får melding om at eiendommen er solgt til en annen (man 
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig 
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 
3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, 
og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. 
4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver 
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende 
avtale. 
5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud som 
medfører at det foreligger en avtale om salg av 
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper. 
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  �  kl: .
Oppdragsnr:
Adresse:
Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.    skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3�9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold  Annet

FINANSIERINGSPLAN � megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:        Kontanter        Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR: POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  �  kl:  ønsket overtagelse:

E�POST 1:

E�POST 2:

STED/DATO/KL:

1250102
Innherredsveien 2A, 7042 Trondheim
Gnr. 409, Bnr. 306, Snr. 2, Trondheim kommune.

Nylander &Partners, Trondheim Sentrum Tlf: 73100000
trondheimsentrum@nylander.no

Salgsoppgaven er opprettet 28.05.2025 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.





partners.no


