
EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Meglerhuset Nylander AS avd. Heimdal

Oppdragsnr.

82250057

Selger 1 navn

Karoline Omberg Often

Selger 2 navn

Lorenz Raphael Often

Gateadresse

Byåsveien 151A

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7021

Er det dødsbo?

Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?

Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Nei Ja

Beskrivelse Kosmetisk hull over varmelampe er tettet med silikon.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Byttet ut vannkran og blandebatteri på badet av optiske grunner. ikke opplevd noen problemer med det.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Svar Nei

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

Nei Ja

Beskrivelse En gang dryppet det en liten dam ned i kjelleren fra en innvendige takrenne. Styret ble varslet og det ble ordnet.
Ikke noe problem siden da og førte ikke til vannskade.

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

Nei Ja

Beskrivelse Det var litt fuktig på nedre del av balkongen innenfor vinduene i den innglassede balkongen. Etter utbedring med
ny silikon i vinduskarmen har det ikke kommet tilbake. (et halvt år senere)

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

Nei Ja

Beskrivelse På grunn av alder ble alle piper i borettslaget ble fornyet med stålrør.

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Oppgradert sikringsskapet og skiftet en stikkontakt i bod på verandaen. Kjøkkenventilator har blitt erstattet med
samme type ventilator av boligeier.

Arbeid utført av Trygg elektro

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse Tensio hadde gjennomgang av det elektriske anlegget i leiligheten våren 2025. (rutinemessig sjekk hvert 20. år) En
stikkontakt og sikringsskapet ble kommentert og er utbedret av elektriker. Saken er bekreftet og avsluttet.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

Beskrivelse Borettslaget har utvendige parkeringsplasser med ladeboks til bruk for beboere.
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

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

Svar Nei

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse Boden på soverommet er flyttet i forhold til original plassering fra 1962, men det er uvisst når det skjedde.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse
Det er vedtatt på generalforsamling at styret skal innhente anbud på riving av en garasjerekke og anlegging av
parkeringsplasser på stedet de sto slik at det blir flere tilgjengelige parkeringsplasser for beboere og mulighet til
flere ladeplasser. Avgjørelsen om det gjennomføres eller ikke blir tatt ved en kommende generalforsamling.

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

Nei Ja

Beskrivelse ingen problem med skadedyr etter at man gikk over til nedgravd avfallsløsning, noe som skjedde før 2021.

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

Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Karoline Omberg Often 3f8f957b71b96919a2f35d
23bde96e580c26fd0c

11.06.2025 
12:23:04 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Lorenz Raphael Often e72922d18c99069518f39
eee7f47d4c905f5e516

11.06.2025 
12:57:28 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Leilighet
Adresse

Byåsveien 151 A

7021 TRONDHEIM

5001/96/0/67/56/0
Rapportdato

16.06.2025

TG 0 0

TG 1 2

TG 2 4

TG 3 0

TG IU 1
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 10.06.2025 av:

Einar Richard Øverås

Witsø og Svea Takst AS

Innherredsveien 26

7042 Trondheim

+4790085616

einar@wstakst.no

Tømrersvenn og takstmann med 19 års erfaring fra byggebransjen.

https://app.smarttakst.no/reports-validity/684817cb74df80973851dc58


Om rapporten

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

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

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

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn.

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

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

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

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

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

Takstmannens integritet

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

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

Levetidsbetraktninger

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

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

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

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

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

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

med funksjonaliteten.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

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

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

det er kort gjenværende brukstid; eller

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

være behov for tiltak; eller

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

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

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

det er fare for liv og helse; eller

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

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

byggverket.

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

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

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

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

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

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

egnede instrumenter og registreringer.

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

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

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

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

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

relevante for den aktuelle boligen.

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

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

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

avdekke vesentlige forhold

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

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

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

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

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

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

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

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

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

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

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

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

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

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

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

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

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

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

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

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

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

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

skjulte feil, skader og mangler.

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

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

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

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

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

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

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

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

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

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

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

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

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

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

vesentlige forhold.

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

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

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

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

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Byåsveien 151 A , 7021, TRONDHEIM

Matrikkel: 5001/96/0/67/56/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1962 Kilde: Eiendomsverdi.no

Tomt: 19 248.30 m

Hjemmelshaver(e): Karoline Omberg Often, Lorenz Raphael Often

Rekvirent: Selger koordinerte takstmann gjennom megler

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Leilighet er oppført i én etasje. Grunnmur er oppført i støpt betong. Fasader er kledd med fasadeplater. Taket er

et flatt tak og er tekket med papp. Etasjeskille er et betongdekke. Vinduer med 2-lags isolerglass og 3-lags isolerglass.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

Leiligheten fremstår i generelt i normalt god stand og godt vedlikeholdt på befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller

avdekket noen behov for bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Det gjøres oppmerksom på at enkelte

elementer har passert normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring må påregnes i tiden som kommer. Forøvrig vises til

beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

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

undersøkelse av alle overflater.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Boligselger nevner om følgende oppgraderinger: - Sikringskap oppgradert til automatsikringer i 2024. - Ny ventilator på kjøkken i

2025. - Blandebatteri på bad skiftet ut i 2024. - Deler av kjøkken ble oppusset i 2007. - Toalett skiftet i 2013

Øvrig informasjon om oppdraget

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

bygningsdelene vedlikeholdes av borettslaget.
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Areal/oppmåling

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

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

01.01.2022.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Etasje 2

Primærrom

69 m

Sekundærrom

19 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

88 m

BTA

97 m

Beskrivelse primærrom

Gang, stue, kjøkken/spisestue, bad og to soverom.

Beskrivelse sekundærrom

Bod, bod via balkong og innglasset balkong.

Merknader om areal: Bodarealer som ikke er etablert i boligen, er ikke medregnet i arealoppmålingen. Arealet er målt på

stedet med laser. BTA er beregnet. Rom defineres etter bruken av rommet på befaringsdagen, selv om bruken kan være i strid

med tidligere eller gjeldene byggeforskrifter.

Etasje 2

BRA-i

73 m

BRA-e

2 m

BRA-b

13 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Gang, stue,

kjøkken/spisestue, bad, bod

og to soverom.

Beskrivelse av BRA-e

Bod via balkong.

Beskrivelse av BRA-b

Innglasset balkong.

Beskrivelse av åpent areal

-

Kjeller

BRA-i

0 m

BRA-e

7 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

-

Beskrivelse av BRA-e

To boder.

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

-
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Sum areal

BRA-i

73 m

BRA-e

9 m

BRA-b

13 m

Åpent areal

0 m

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

BRA

95 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023.
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Oppsummert

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

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

de respektive bygningsdelene i rapporten.

4 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Bad - Totalvurdering av overflater: Badet fungerer med dagens bruk av dusjkabinett, men på grunn av påviste

forhold bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av overflater.

Bad - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Sluket er et soilsluk fra byggeåret. Sluk av denne typen og alder

vil av flere årsaker kunne være årsak til skader. Blant annet at materialet i seg selv er usikkert på grunn av lang levetid.

Eldre soilsluk kan isolert sett, under enkelte forhold, likevel fortsatt kunne fungere, men det er usikkerhetsmomenter

en skal være oppmerksom på. Generelt er sluk eldre enn 40 år utsatt for materialskader. Det bemerkes at rørføringer

og sluk ikke er tilfredsstillende tettet rundt gulv/vegg og dette medfører økt risiko for lekkasjer. Eldre soilsluk har ikke

klemring for god tetting av tettesjikt og område rundt sluk er derfor utsatt for lekkasje. Membran på rommet har nådd

en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer. Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i eldre soilsluk uten

klemring, alder på tettesjikt og derav økt risiko for lekkasjer. Videre bruk av dusjkabinett anbefales fram i mot en

planlagt oppgradering av rommet.

Bad - Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: Vannrør av kobber og avløp av plast. Ingen lekkasje var å se

på besiktigelsen. Det observeres noe svellinger på siden av innredningen. Toalettet er stabilt festet og

spylefunksjonen fungerer normalt. Rør- og avløpsanlegget i boligen fungerte etter enkel test av dette på stedet. Ingen

lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi. Dette ble ikke rekvirert. TG 2

settes for svellinger på innredningen.

VVS: Vannrør av kobber og avløp av plast/soil. Ingen skader eller lekkasjer avdekket på synlige rørføringer. Rør- og

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

Dette ble ikke rekvirert. Lokal stengekran for tappevann etablert under kjøkkeninnredning. Boligens rom er naturlig

ventilert med spalteventiler på vinduer og gjennomstrømningsventiler på vegger. Det er ikke behov for

utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Eldre

vannrør av kobber kan over tid få svekkelser innvendig (groptæring). Det anbefales på generelt grunnlag en

gjennomgang av rørstrekk, bend og eventuelle skjøter på vannrør som er over 30 år. TG-2 er satt med bakgrunn i alder

på eldre rør og avløps installasjoner, som har oppnådd forventet normal brukstid.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

1 Bygningsdeler med TG IU TG IU

Bad - Totalvurdering av fuktsøk: Badet belastes ikke med vann direkte på overflater. Fuktsøk ga ingen negative

fuktutslag. Visuell kontroll av overflater ga ingen erfaringsmessige tegn til svikt og badet vurderes å være tørt og fri

for fukt inne i konstruksjonen.
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1 Dokumentasjon

2 Lovlighet
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Ja

Kommentar:

Det er fremvist samsvarserklæring på diverse elektrisk arbeid utført, rapport fra el tilsyn.

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

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Oversendt og gjennomgått.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

11.06.2025

Når ble egenerklæringen signert?

Dagens planløsning er kontrollert opp mot byggetegninger mottatt fra kommunen. Følgende avvik/ endringer er funnet:

- Ifølge byggetegninger er det tegnet inn bod mellom soverommene, denne er idag flyttet til motsatt ende av det største

soverommet.

Øvrige rom samsvarer uten vesentlige avvik.

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

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

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Ja

Kommentar:

Det er fremlagt midlertidig brukstillatelse datert 17 november 1962

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

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

helse, miljø og sikkerhet?
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3 Bad

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

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.
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Belegg på gulv ved klosset øvrige overflater har flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Ja

Kommentar:

Våtrommets alder er ukjent, men på bakgrunn av materialvalg er det antatt at badet er oppgradert etter byggeår.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Nei

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Overflater

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

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

Ja

Kommentar:

Det er bemerket flere tidligere skruehull som er tettet med ukjent fugemasse på vegg. Noe ufagmessig utførelse registreres på

overflater.

Er det skader eller andre avvik på overflater?

Ja

Kommentar:

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

ved sluk. Det er registrert bra med fall, og over 25 mm totalt.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

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

kontroll av overflater.

Totalvurdering av overflater

TG 2

Levetid:
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Bilde av sluk.

Antatt normal levetid for soilsluk 30-50 år.
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Membran, tettesjikt og sluk

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

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

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

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

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

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

Ja

Kommentar:

Det er etablert et eldre sluk av soil/støpt.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Nei

Kommentar:

Det bemerkes at sluket er av gammel type (soil) med trekt strømpe som rørfornying. Strømpeforing, såkalt re-lining – en

epoxymettet strømpe som blåses opp og herdes inne i røret når den er på plass. Da får du et nytt rør inni, og det gamle fungerer

som en forskaling utenpå. Det er et veldig slitesterkt og glatt materiale som gir mindre sjanse for at ting henger seg opp.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

Sluket er et soilsluk fra byggeåret. Sluk av denne typen og alder vil av flere årsaker kunne være årsak til skader. Blant annet at

materialet i seg selv er usikkert på grunn av lang levetid. Eldre soilsluk kan isolert sett, under enkelte forhold, likevel fortsatt

kunne fungere, men det er usikkerhetsmomenter en skal være oppmerksom på. Generelt er sluk eldre enn 40 år utsatt for

materialskader. Det bemerkes at rørføringer og sluk ikke er tilfredsstillende tettet rundt gulv/vegg og dette medfører økt risiko

for lekkasjer. Eldre soilsluk har ikke klemring for god tetting av tettesjikt og område rundt sluk er derfor utsatt for lekkasje.

Membran på rommet har nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer.

Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i eldre soilsluk uten klemring, alder på tettesjikt og derav økt risiko for lekkasjer. Videre

bruk av dusjkabinett anbefales fram i mot en planlagt oppgradering av rommet.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

12/19



Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for kobberrør 25-50 år.
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Sanitært utstyr og ventilasjon

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

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

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av kobber, plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone. Innredningen fremstår som

noe slitt.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via bryter på vegg.

Det er etablert tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjkabinett, Gulvmontert toalett, Opplegg for vaskemaskin (Kran og avløp), Innredning med servant

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Vannrør av kobber og avløp av plast. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Det observeres noe svellinger på siden av

innredningen. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

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

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

TG 2 settes for svellinger på innredningen.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 2

Levetid:

Nei

Kommentar:

Det er ikke utført hulltaking mot våtrommets fuktsikring. Dette på grunnlag av ingen tilgjengelige flater mot innvendig dusjsone.

Vegger er oppført i en murkonstruksjon , fuktsøk i mur krever boring og overvåking over tid.

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

Fuktsøk

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

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

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

Kommentar:

Badet belastes ikke med vann direkte på overflater. Fuktsøk ga ingen negative fuktutslag. Visuell kontroll av overflater ga ingen

erfaringsmessige tegn til svikt og badet vurderes å være tørt og fri for fukt inne i konstruksjonen.

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

13/19



4 Piper / ildsteder TG 1

Her undersøkes synlige skader på pipe. Kontroll av avstand og tilgjengelighetskrav for skorstein, samt feieluke. Tetthet og

funksjon kontrolleres ikke. Skorsteiner over tak skal inspiseres når den bygningssakkyndige mener det er sikkerhetsmessig

forsvarlig. Se etter avskalling, vurdere fuger og beslag, stabilitet og om høyden er forskriftsmessig. Hvis skorsteinen må

inspiseres fra takfot, luke eller bakkeplan, gjøres det en skjønnsmessig vurdering av forholdene.

Gjennomsnittlig levealder for piper 20-60 år.
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Ja

Kommentar:

I påvente av oppgradering anbefales fortsatt bruk av dusjkabinett for å begrense overflater for belastning med fritt vann.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Tegl

Type pipe:

Nei

Er det fremlagt rapport fra brann/feiervesen?

Nei

Er det påvist avvik som ikke er lukket/utbedret?

Kommentar:

Teglsteinspipe fra byggeår. Pipe ble rehabilitert med stålpiperør i 2021. Ildsted er plassert på stue. Det er foretatt en visuell

kontroll uten at det ble oppdaget funksjonsvikt. Det lokale feievesenet foretok kontroll i januar 2024 uten at det ble registrert

avvik.

Undertegnede har ikke spesiell kompetanse vedrørende vurdering av piper og ildsteders forskriftsmessige tilstand. For detaljert

informasjon og krav, anbefales kontakt med lokalt feievesen.

Totalvurdering av piper/ildsteder

Levetid:

14/19



5 Kjøkken TG 1

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

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

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Nei

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

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk over stekesone.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog og dels heltre skrog med slette fronter og laminert benkeplate. Flis på vegg over benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Nei

Kommentar:

Det er ikke etablert noen av delene. Dette er på generelt grunnlag anbefalt for å ivareta sikkerhet mot evt brann og

vannlekkasjer.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

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

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

Kjøkkenet vurderes å være i bruksmessig god stand med normal bruksslitasje.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:

15/19



6 VVS TG 2

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

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

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

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

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

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

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

Kommentar:

Det er synlige tegn på at det er utført arbeider på deler av røranlegget, når og hvor mye som er utført er ukjent for

undertegnede.

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Elektrisk via panelovner

Vedovn

Hvordan type oppvarming har boligen?

Naturlig ventilasjon

Ventilasjon:

Nei

Gjennomstrømning av tilluft

Ja

Kommentar:

Berederen er datert 2008 og rommer 120 liter. Varmtvannsberederen er plassert i kjøkkenbenk. Sikkerhetsventilen er koblet til

avløpet under vask.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Vannrør av kobber og avløp av plast/soil. Ingen skader eller lekkasjer avdekket på synlige rørføringer. Rør- og avløpsanlegget

fungerte ved en enkel test av dette på stedet. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi. Dette ble ikke rekvirert.

Lokal stengekran for tappevann etablert under kjøkkeninnredning.

Boligens rom er naturlig ventilert med spalteventiler på vinduer og gjennomstrømningsventiler på vegger.

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre

anlegg. Eldre vannrør av kobber kan over tid få svekkelser innvendig (groptæring). Det anbefales på generelt grunnlag en

gjennomgang av rørstrekk, bend og eventuelle skjøter på vannrør som er over 30 år.

TG-2 er satt med bakgrunn i alder på eldre rør og avløps installasjoner, som har oppnådd forventet normal brukstid.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

16/19



Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Levetid:
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7 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

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

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

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

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er plassert i felles trappegang utenfor ytterdør.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Det er tydelige oppgraderinger siden byggeår med tanke på materialvalg. Det er ukjent for takstmann når dette evt er

oppgradert.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Det er foretatt kontroll ifra el-tilsyn hvor det ble påpekt avvik som senere er utbedret og at saken er avsluttet, rapport er datert

2025. Samsvarserklæring på utbedring av påpekte mangler el-tilsynsrapport er fremvist.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Selger informerer at sikringene ikke løses ut.

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Selger informerer om at det ikke er kjennskap til dette.

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

Berederen er datert før 2014 og koblet til med stikkontakt.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Det elektriske anlegget er ikke Tilstandsgrad-vurdert da undertegnede ikke innehar den faglige kompetansen for vurdering av

dette i henhold FEK §9 (Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk

utstyr).

Det er likevel foretatt en enkel vurdering av anlegget basert på selgers informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen.

Undersøkelsen er basert på spørsmål og punkter fra forskriften Tryggere Bolighandel som ble vedtatt 01.01.2022.

Øvrig info:

18/19



Bilde av sikringskap
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HUSORDENSREGLER   

for   

Byåsveien Borettslag   

26.02.2008, revidert 06.03.2013, 24.06.2021, sist endret 09.03.22 

  

 

1. Ansvar og omfang.  

Alle som oppholder seg i borettslaget må sette seg inn i      
husordensreglene og følge dem. Andelseier er ansvarlig for at egne   
husstandsmedlemmer, besøkende og eventuelle fremleietakere gjøres kjent med reglene.   

2. Låsing og sikkerhet.  

A. Hovedinngangsdører skal være låst hele døgnet.  

B. Kjellerdører og garasjedører skal være låst.  

C. I vinterhalvåret skal det alltid være litt varme i leilighetene, også når en er bortreist, av 
   hensyn til vannledningene. 

3. Ro og orden 

A. Mellom klokken 22.00 og 08.00 skal det være ro i borettslaget. Ingen aktivitet   
   som medfører støy skal foregå i dette tidsrommet.  

B. På hver terrasse/ veranda er beboer ansvarlig for å lufte skikkelig ved røyking og   
  matlukt. Lukt trenger gjennom til naboer ved siden, over og under og er til sterk  
   sjenanse.  

4. Oppussing av leiligheter.  

A. Oppussing av leiligheter som kan være til sjenanse for naboer,     
   for eksempel hamring, boring, meisling skal kun foregå på følgende tidspunkter:  

Hverdager kl. 08.00 - 20.00, lørdager kl. 09.00 - 18.00.  

Søn- og helligdager er det ikke tillatt med støyende oppussing.  

B. Boring og meisling bør fortrinnsvis foregå på dagtid. 

C. Ett oppussingsprosjekt kan ikke strekke seg over mere enn tre, 3, måneder. 

D.  Ved oppussing skal nabovarsel med navn og telefonnummer henges opp i alle  
   oppganger i blokka forut for oppstart. Kopi sendes styret. 

E. Ved privat leie av container avtales plassering av denne med borettslagets styre.  

F. Bygniningsavfall m.m. skal ikke kastes ut av vinduene.  

G. All oppussing skal foregå inne i leiligheten med lukket dør, ikke ute i felles arealer eller 
tørkebalkonger.  



H. Andelseier er ansvarlig for å rydde, feie og vaske i trappeoppgangen fortløpende og etter 
oppussing. 

5. Parkering.  

A. Borettslagets parkeringsplasser har ikke kapasitet for lastebiler, større      
varebiler, campingvogner eller bobiler, og tillates derfor ikke parkert i borettslaget. 

 I forbindelse med flytting og andre større varetransporter, samt forberedelse    
  og avslutning av ferieturer, kan det parkeres i inntil 1 time. 

 Hensetting av uregistrerte kjøretøy og delebiler er ikke tillatt. 

B. For å sikre fremkommelighet for legevakt, ambulanse, brannvesen og renovasjon, er     det 

ikke tillatt å parkere foran inngangspartiene. Kun kortere stopp for nødvendig      
tilbringertjeneste er tillatt. Det vises til varsel i skilt ved innkjøring til borettslaget  

C. Beboere som leier garasje anmodes om å benytte disse. Dette gjelder spesielt   
    i vinterhalvåret for å lette brøyting og strøing.  

6. Fellesarealer.  

A. Renhold av trapper, kjellerganger og felles kjellerrom utføres av     
   innleid personell. Beboere er likevel ansvarlig for å holde orden.   

B. Inngangspartiene ryddes for snø av beboere i hver oppgang.  

C. Lufting, rensing, banking av tepper m.m. skal foregå ved    bankestativet. 
Risting eller lufting av sengetøy og tepper ut av vinduet eller   på tørkebalkong er 
ikke tillatt.  

D. Beboerne i hver oppgang lager egen turnus for bruk av tørkebalkongene.  

E. Sykler, barnevogner, redskap m.m. skal settes i sykkelbod og i egne boder.  

F. Bilvask kan foregå ved slukene foran blokkene i sommerhalvåret.    

Det vises til punkt 5 i disse reglene.  

7. Felles-vaskeriene/ private vaskemaskiner.  

A. Beboere som benytter fellesvaskeriet skal skrive seg på vaskeliste med navn, dato og antall 
bruk av vaskemaskin og/ eller tørketrommel. Vaskeliste finnes i hvert fellesvaskeri. Listene 
danner grunnlag for beregning av leie av vaskeriet, regning blir tilsendt.  

B. Ved bruk av fellesvaskeriet vises det til egne oppslag med retningslinjer i vaskeriet.  

C. Beboere som benytter vaskemaskin og tørketrommel i egen leilighet bes overholde 
  tidene det skal være ro i borettslaget. 

8. Lyskider i fellesarealer og terasselykt.  

A. Beboer bekoster lyspære på egen terrasse, det skal være maks 250 LM (25W).  

9. Utvendige installasjoner 

 Det er ikke tillatt å henge opp ulike utvendige installasjoner, for eksempel Antenner, skilt, 
 markiser, flaggstenger, varmepumper før det er søkt borettslagets styre om godkjenning.  

10. Vedlikehold av utvendige arealer.  



A. Beboere bestemmer selv og bekoster det som skal plantes utenfor sine inngangsdører i 
  kasser og krukker.  

B. Beboere som benytter fellesarealer utendørs er ansvarlig for å forlate det i den stand 
    de ønsker å finne det. Dette gjelder tørkesnorer, plener, sittegrupper, grill og
   lekeapparater.  

11. Avfall.  

A. Avfall behandles og sorteres etter gjeldende retningslinjer fra Trondheim kommune.  

B. Container for plastavfall finnes ved enden av garasjene.  

12. Mating av fugler.  

Det er ikke tillatt å sette opp kornnek eller legge ut annen fuglemat grunnet fare for rotter.  

13. Dyrehold.  

Beboere som ønsker å holde dyr må søke styret om tillatelse. Det er registreringsplikt for 
   dyr i borettslaget.  

Dyreholder forplikter seg til å overholde borettslagets regler om dyrehold. Brudd på regler 
  om dyrehold er mislighold av Borettslagets Vedtekter.   

Det er ikke tillatt å lufte hunder på borettslagets plener 

Det vises til Lov om husleieavtaler i kraft fra 0101.2008, § 5-2. Ro og orden, … Selv om utleieren 
har fastsatt forbud mot dyrehold i eiendommen, kan leieren holde dyr dersom gode grunner taler for 
det, og dyreholdet ikke er til ulempe for utleieren eller de øvrige brukere av eiendommen.   

  

14. Feil, mangler, klager eller forespørsler.  

 Beboere som oppdager feil eller mangler ved borettslagets anlegg må melde dette til styret   
omgående. Eventuelle forespørsler eller klager rettes skriftlig til styret. 

 



 
 

BYÅSVEIEN BORETTSLAG 
 

Vedtekter 
 

Vedtekter for Byåsveien Borettslag org. nr. 955 231 600 vedtatt på ordinær 
generalforsamling 21.02. 2006. (sist endret 22.04.2023) 

 
 

§ 1. Innledende bestemmelse 
 
1-1 Formål 

 Byåsveien borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 
lagets eiendom (borett). Laget har dessuten til formål å erverve eller forestå oppføringen av andre bygg enn 
boligbygg (herunder garasjer) når de skal brukes til felles formål for andelseierne, eller når utleie av 
lokalene i slike bygg skal skje i sammenheng med lagets øvrige virksomhet. Videre har laget til formål å 
delta i, organisere og forvalte andre tiltak som har sammenheng med andelseiernes bointeresser. 

 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget ligger i Trondheim kommune og har forretningskontor i Trondheim kommune. 
 
(2) Borettslaget er frittstående med forretningsfører engasjert av borettslaget. 

 
§ 2.  Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere (3-1 - 4-3) 
(1) Andelene skal være på ett hundre kroner. 
 
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie     

mer enn en andel. 
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent av andelene i 

borettslaget i samsvar med Borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til formål å skaffe 
boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å 
skaffe boliger og som er opprettet av staten, fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre 
som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 

 
(4) Andelseierne skal få utdelt et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel (5-2) 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne 

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

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier (4-5) 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av   
 borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom ervervet 

vil være i strid med vedtektenes §2. 
 



(3)  Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram til erververen 
senest 20 dager etter søknad om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenningen 
regnes som gitt. 

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

erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(5) Ved overføring av andel til ny andelshaver forlanges det våtromstest utført av fagperson med 

godkjenningsbevis. Denne skal forelegges styret før endelig overføring av andelen. 
 
(6) Den forrige andelseier er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av felleskostnader 

til ny andelseier er godkjent, eller rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
 

§3. Forkjøpsrett 
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett  
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget forkjøpsrett. 
 Dernest har andelseierens slektninger i rett opp- eller nedstigende linje forkjøpsrett dersom andelseieren har 

en botid på minst 5 år i borettslaget. 
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens eller ektefellens 

slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, 
til søsken eller noen annen som de siste to årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren. 
Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 
skilsmisse, eller når husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i   
 husstandsfellesskapslovens § 3. 

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

gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektens punkt 3-2,                   
jf. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende (4-15) (4-21) 
 Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om at andelen har 

skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har 
mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst 
femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier. 

 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Styret bestemmer på grunnlaget av ansiennitet hvilken andelseier som skal få overta andelen. Ansiennitet i 

borettslaget regnes fra den dato andelseieren overtok den andel vedkommende har på det tidspunkt 
forkjøpsretten gjøres gjeldende. Står flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, avgjøres fordelingen 
ved loddtrekning mellom disse.  

 
(2)  Forkjøpsretten skal kunngjøres gjennom borettslagets faste informasjonskanaler samt ved oppslag på 

borettslagets oppslagstavle. 
 
(3)  Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette gjelder selv om 

andelen tilhører flere. 
 
(4) Styret kan fravike prioriteringsreglene i første og andre ledd når særlige grunner tilsier det. 
 
(5) Dersom flere andelseiere i borettslaget krever forkjøpsrett for sine slektninger, rangeres  søkerne på 

grunnlag av botid i borettslaget. For hver gang forkjøpsrett for slektninger anvendes, reduseres botid som 
teller med etter dette ledd med fem år. 

 
 
 
 
 
 
 



§4. Borett/bruk og bruksoverlating 
 
4-1 Boretten (5-1) (5-11) 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesareal til det de er beregnet 

eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen 

og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere. 

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

av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om vedtas forbud mot dyrehold, kan styret 

samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til 
ulempe for andre brukere av eiendommen. 

 
4-2  Bruksoverlating (5-3/10) 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av hele boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseier overlate bruken av hele boligen dersom: 
 -  andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning rett opp- eller nedstigende linje eller   

forsterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst 1 av de siste 2 årene. Andelseieren 
kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til 3 år. 

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

andre tungtveiende grunner 
-  et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller   
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen  
-  det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapslovens §68 eller husstandsfellesskapslovens 
§3 andre ledd. Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det eller 
brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen 1 måned etter at søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 

 
(3) Andelseier som bor i leiligheten selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. I 

tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av året. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
 

§ 5. Vedlikehold 
 
5-1  Andelseiernes vedlikeholdsplikt (5-11/16) 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen og andre rom og annet areal som hører boligen til, i forsvarlig 

stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmtvannstanker, varmekabler, varmekilder, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

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

hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmtvannstanker, varmekabler, varmekilder, inventar, 
utstyr inklusive slikt som vannklosett, sluk, vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer, men ikke utskifting av 
vinduer og ytterdør til boligen eller utskifting av tak, bjelkelag veggkonstruksjoner og rør eller ledninger 
som er bygd inn bærende konstruksjoner. 

 
(3) Andelseieren har også ansvar for rensing av egne sluk og vannlås og rensing av avløpsledning fram til egne 

sluk/vannlås.  
 



(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skade, herunder skade påført ved innbrudd og 

uvær. 
 
(6) Oppdager andelseieren skader i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
 andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at  andelseieren ikke oppfyller 

pliktene sine, jf. borettslagslovens §§5-13 og 5-15. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt (5-17/18) 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på 

andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av 
mislighold fra en annen andelseier. 

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

ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til 
vesentlig ulempe for andelseieren. 

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

termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, vegg-konstruksjoner, 
samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
Borettslagets ansvar for sluk, gjelder kun skifte av sluk i gulv og ikke generell oppgradering av 
bad/vaskerom etter skifte av sluk. Andelshavere som ønsker å oppgradere bad/vaskerom plikter å gi melding 
herom til borettslagets styre slik at utskifting av sluk kan bli utført før oppgradering av bad/vaskerom 
igangsettes. 

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

ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til 
unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

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

 jf. borettslagslovens § 5-18  
 
 

§ 6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant 
annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av 
bruk og brudd på husordensregler.  

 
6-2 Pålegg om salg  (5-22) 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, herunder manglende betaling av 
felleskostnader, kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

 
 
6-3 Fravikelse  (5-23) 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 

 
 
 
 
 
 
 



§ 7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader (5-19) 
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med 1 måneds varsel. 
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid gjeldende 

forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr.100. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet (5-20) 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran 
alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp 
på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
 

§ 8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret (8-1) 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og minst 4 styremedlemmer med like mange 

varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for leder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem 

og varamedlem kan gjenvelges. Som styremedlem eller varamedlem til styret kan bare velges andelseiere 
eller ektefelle/samboer. 

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Styreleder og sekretær velges ved særskilt valg. Styrets 

medlemmer bør beherske sosiale medier og elektronisk kommunikasjon samt ha mulighet til å kommunisere 
via disse daglig. Styrets leder, nestleder og sekretær må ha mulighet til å kommunisere med forretningsfører 
elektronisk, samt muligheten for elektronisk faktura-håndtering. Sekretær skal beherske 
databehandling/tekstbehandling. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  

 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta 

alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styret skal sørge for at styret holder møter så ofte som det trengs. et styremedlem eller forretningsfører kan 

kreve at styret sammenkalles. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmer. 
 
8-3 Styrets vedtak (8-6) 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av styremedlemmene er tilstede. Vedtak kan treffes med mer 

enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene. 

 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall, fatte vedtak 

om: 
 1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
 2. å øke tallet på andeler eller knytte til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie,                                
jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

 3.  salg eller kjøp av fast eiendom,  
 4.  å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
 5.  andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

6.  Andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for laget på mer enn 5 prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt (8-16) 
 Styrelederen eller nestlederen og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 

Styret kan gi prokura. 



 
§ 9 Faste utvalg og komiteer 
 
9-1 Valgkomite 
(1) Alle valg av tillitsvalgte på generalforsamlingen skal forberedes av en valgkomite. 
 
(2) Valgkomiteen velges på ordinær generalforsamling for 1 år. Leder av valgkomiteen velges ved særskilt 

valg. 
 
(3) Valgkomiteen har plikt til å foreslå slike kandidater til styret at det kan bli tilnærmet likt antall 

styremedlemmer av hvert kjønn. 
 
 

§ 10. Generalforsamlingen 
 
10-1 Myndighet (7-1) 
 Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
10-2   Tidspunkt for generalforsamling (7-4) 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig. Likeså skal generalforsamlingen 

innkalles når revisor eller minst en tiendedel av andelseierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet.  

 
10-3   Varsel om innkalling til generalforsamling (7-6) 
(1)  Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være minst 8 høyst 20 dager. 

Innkallingen kan sendes elektronisk dersom andelseier ikke har reservert seg mot elektronisk 
kommunikasjon. Ekstraordinær generalforsamling kan om det er nødvendig kalles inn med kortere varsel 
som likevel skal være på minst 3 dager. 

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

borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall, kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling, skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter                    
vedtektenes punkt 10-3 (1). 

 
(3)   Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet med frist for 

innlevering av saker som de ønsker behandlet. Fristen skal være minimum 3 uker. 
 
10-4   Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling (7-8) 
        På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 
 -  Godkjenning av årsberetning fra styret 

-  Godkjenning av årsregnskap, og denne i sammenheng spørsmål om anvendelse av      
overskudd eller dekning av tap 

 -  Valg av leder, sekretær, styremedlemmer og varamedlemmer 
 -  Valg av medlemmer til faste utvalg og eventuelle komiteer 
 -  Eventuelt valg av revisor 
 -  Fastsetting av godtgjørelse til styret 
 -  Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
10-5   Møteledelse og protokoll (7-9) 

Generalforsamlingen ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. 
Møteleder skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av 
møteleder og minst en av de frammøtte andelseierne. Kopi av protokollen skal sendes ut til andelseierne. 

 
10-6  Stemmerett og fullmakt (7-10) 

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere 
andelseiere kan det bare avgis en stemme 



 
10-7 Vedtak på generalforsamlingen (7-8) (7-11) 
(1)   Foruten saker nevnt i punkt 10-4 i vedtektene, kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn 

de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2)  Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene, fattes alle beslutninger av 

generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på 
forhånd fastsette at den som har fått flest stemmer, skal regnes som valgt. Generalforsamlingen bestemmer 
om valg skal skje skriftlig. 

 
(3)  Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 
 

§ 11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
11-1 Inhabilitet (8-14) 
(1)  Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet selv 

eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2)  Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemming på generalforsamlingen om 

med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme 
gjelder avstemming om pålegg av salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 
11-2 Taushetsplikt (13-1) 

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i borettslaget har plikt til å bevare taushet overfor uvedkommende 
om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke 
dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

 
11-3 Mindretallsvern (8-15) 

Generalforsamlingen, styret elle forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

 
§ 12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
12-1 Vedtektsendringer (7-11) 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer. 

 
12-2 Forholdet til borettslovene 

For så vidt annet følger av vedtektene gjelder reglene i Lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39 med 
senere endringer. 



        

BYÅSVEIEN BORETTSLAG 
ORG.NR. 955 231 600, KUNDENR. 9225 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader  2 5 419 380 5 126 160 5 529 000 5 731 000 

Vaskeri   9 4 095 5 695 0 0 

Garasjer   10 96 300 98 033 0 0 

Andre inntekter   3 42 519 104 434 30 000 40 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER     5 562 294 5 334 322 5 559 000 5 771 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -121 875 -127 772 -164 930 -166 250 

Styrehonorar   5 -200 000 -200 000 -200 000 -200 000 

Revisjonshonorar  6 -16 965 -15 857 -16 800 -17 000 

Forretningsførerhonorar   -129 300 -123 415 -131 000 -138 000 

Konsulenthonorar   0 -71 513 -10 000 -10 000 

Drift og vedlikehold  7 -284 026 -422 612 -542 500 -546 000 

Forsikringer    -354 086 -325 464 -375 000 -450 000 

Kommunale avgifter  8 -1 007 885 -835 149 -1 024 000 -1 066 000 

Garasjer   10 -86 576 -76 924 -20 000 -20 000 

Ladekostnader EL-bil   -7 125 -10 059 -10 000 -10 000 

Energi/fyring   11 -60 438 -55 209 -55 000 -65 000 

TV-anlegg/bredbånd   -663 150 -622 109 -670 000 -697 000 

Andre driftskostnader  12 -530 251 -510 700 -509 500 -530 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -3 461 676 -3 396 784 -3 728 730 -3 915 250 

        
DRIFTSRESULTAT     2 100 618 1 937 537 1 830 270 1 855 750 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter   13 45 781 40 093 0 0 

Finanskostnader  14 -1 301 646 -1 140 793 -1 283 000 -1 271 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER  -1 255 865 -1 100 699 -1 283 000 -1 271 000 

        
ÅRSRESULTAT     844 753 836 838 547 270 584 750 

        
Overføringer: 

Til opptjent egenkapital   810 523 0   
Reduksjon udekket tap   34 230 836 838   
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BYÅSVEIEN BORETTSLAG, ORG.NR. 955 231 600 
BALANSE 

    Note  2024 2023 

EIENDELER 

ANLEGGSMIDLER 

Bygninger  15  11 930 135 11 930 135 

Tomt      11 454 521 11 454 521 

Andre varige driftsmidler   16  128 378 128 378 

SUM ANLEGGSMIDLER         23 513 033 23 513 033 
        

OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader/kundefordringer  13 987 6 661 

Forskuddsbetalte kostnader     167 543 160 523 

Andre kortsiktige fordringer   17  5 860 5 825 

Driftskonto OBOS-banken     517 418 555 409 

Skattetrekkskonto OBOS-banken   8 870 1 041 

Sparekonto OBOS-banken     160 364 154 770 

SUM OMLØPSMIDLER         874 042 884 229 
        

SUM EIENDELER         24 387 075 24 397 262 
        

EGENKAPITAL OG GJELD 

EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 90 * 100    9 000 9 000 

Opptjent egenkapital     810 523 0 

Udekket tap      0 -34 230 

SUM EGENKAPITAL         819 523 -25 230 
        

GJELD 

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån   18  22 181 142 22 728 917 

Borettsinnskudd   19  1 128 600 1 128 600 

SUM LANGSIKTIG GJELD         23 309 742 23 857 517 
        

KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte 
felleskostnader    74 607 89 594 

Leverandørgjeld      146 856 293 801 

Skyldige offentlige avgifter   20  14 272 4 609 

Påløpte renter      7 017 113 799 

Påløpte avdrag      0 46 171 

Annen kortsiktig gjeld   21  15 057 17 001 

SUM KORTSIKTIG GJELD         257 810 564 975 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     24 387 075 24 397 262 

Pantstillelse    22  26 834 563 26 834 563 

Garantiansvar       0 0 

Trondheim, 03.03.2025, Styret i Byåsveien Borettslag 

Thomas Sætran /s/  Lorenz Wirth /s/  Pål Almås /s/ Karsten Nygård /s/ Geir M. Wangen /s/ 
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Trondheim

Kommuneplanens arealdel 

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 96 Bnr: 67 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Byåsveien 151A

7021 TRONDHEIM, m.fl.

Annen info:
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Veg Hensyn bevaring kulturmiljø Turveg / turdrag

Framtidig turveg / turdrag Kollektivtrase Hovedveg

Hovedvegnett sykkel Byggesone 1 Byggesone 2

Byggesone 3 Offentlig eller privat

tjenesteyting

Framtidig offentlig eller privat

tjenesteyting

Idrettsanlegg Grav og urnelund Blå/grønnstruktur

Framtidig blå/grønnstruktur
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