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

Boligtype

Leilighet
Adresse

Peder Falcks veg 14

7044 TRONDHEIM

5001/6/38/31/0/0
Rapportdato

21.07.2025

TG 0 0

TG 1 7

TG 2 0

TG 3 0

TG IU 1
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 02.07.2025 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/68664a3ce297dd1facbd7672


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: Peder Falcks veg 14 , 7044, TRONDHEIM

Matrikkel: 5001/6/38/31/0/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2016 Kilde: Eiendomsverdi.no

Tomt: 4 417 m

Hjemmelshaver(e): Rune Slåke

Rekvirent: Selger koordinerte takstmann gjennom megler

Tilstede på befaring: Familie til hjemmelshaver

Byggemetode: Bygningen, som er ei boligblokk oppført i 2016, er i 6 etasjer + p-kjeller. Hovedkonstruksjonen og etasjeskillere er

oppført i betong. Utvendige fasader er kledd med fasadeplater og trekledning. Flat takkonstruksjon tekket med takmembran.

Vinduer med 3-lags isolerglass. Heis i bygget.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

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

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

bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Nei

Øvrig informasjon om oppdraget

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

bygningsdelene vedlikeholdes av sameiet.
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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 5

BRA-i

78 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

10 m

Beskrivelse av BRA-i

Entré/gang, stue/kjøkken,

bad og to soverom.

Beskrivelse av BRA-e

-

Beskrivelse av BRA-b

-

Beskrivelse av åpent areal

Balkong.

Kjeller

BRA-i

0 m

BRA-e

8 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

-

Sum areal

BRA-i

78 m

BRA-e

8 m

BRA-b

0 m

Åpent areal

10 m

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

BRA

86 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. Fordeling mellom P og S rom er følgende: P-Rom: 78

m2 / S-Rom: 0 m2. To stk boder på henholdsvis 5,1 kvm og 3,1 kvm i kjeller er medregnet som BRA- e i rapporten.
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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.

0 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

1 Bygningsdeler med TG IU TG IU

Bad - Totalvurdering av fuktsøk: Hulltaking er ikke utført da baderommet er et prefabrikkert våtrom (våtromskabin).

Iht. Forskrift til avhendingslova skal det ikke utføres hulltaking i prefabrikkerte våtrom. Visuell kontroll av overflater ga

ingen tegn til svikt.

1 Dokumentasjon
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Nei

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

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Oversendt og gjennomgått.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

01.07.2025

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet
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Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er ikke kontrollert opp mot kommunepakken.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Nei

Kommentar:

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

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

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

helse, miljø og sikkerhet?
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3 Vinduer / dører TG 1

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

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

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

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

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

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

Normal tid før vedlikehold av trevindu er 2-6 år.

Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2-8 år.

Normal tid før utskifting av tredører og aluminiumsdører er 20-40 år.

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2-8 år.
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Trekarmsvinduer med 3-lags glass.

Generell beskrivelse av vinduer

Balkongdør med 3-lags glass.

Ytterdør med brann/lyd klasse B 30, 40dB

Innvendige dører av typen lettdører

Generell beskrivelse av dører

Nei

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass under befaringsdagen. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig

valgte vinduer i boligen. Det ble ikke bemerket skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold på befaringsdagen.

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

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

Totalvurdering av vinduer / dører

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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4 Balkong TG 1

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

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

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

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

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Ja

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Ja

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Ja

Er det krav til fall/avrenning?

Kommentar:

Forskriftsmessig høyde på rekkverk registreres. Det ble ikke registrert vesentlige forhold med behov for tiltak.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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5 Bad

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

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.
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Flis på gulv og vegg, metallplater i himling.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Nei

Kommentar:

Badet er en baderomskabin fra byggeåret.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Overflater

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

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

Nei

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:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på overflatene.

Totalvurdering av overflater

TG 1

Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

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

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

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

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

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

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

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
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Bilde av sluk.

Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

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

Kommentar:

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

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

Det gjøres oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare i forhold til riktig utførelse og hvor mange

lag som er påført fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser.Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved

en tilstandskontroll for boligsalg. Det forutsettes/forventes at bruk av tett membran er benyttet som fuktsikring bak og under

flis. Ingen symptomer på svikt i tettesjikt ble avdekket.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 1

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

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

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

skjolder og merker etter avdrypp.

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

god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via balansert luftagregat, tilluft via luftespalte mellom dørblad og dørterskel.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Vegghengt toalett, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og

avløp)

Sanitærutstyr:
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Antatt normal levetid for plastrør 25-50 år.

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

Vannrør av plast (rør-i-rørsystem). Plastavløp. Visuell kontroll og enkel funksjonstest ga ingen tegn til avvik. Ingen skader

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

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

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

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Levetid:

Nei

Kommentar:

Hulltaking er ikke utført da baderommet er et prefabrikkert våtrom (våtromskabin). Iht. Forskrift til avhendingslova skal det ikke

utføres hulltaking i prefabrikkerte våtrom. Fuktindikator er istedenfor benyttet på veggens overflater og det er ikke påvist

indikasjoner på fukt utover vanlige verdier.

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:

Hulltaking er ikke utført da baderommet er et prefabrikkert våtrom (våtromskabin). Iht. Forskrift til avhendingslova skal det ikke

utføres hulltaking i prefabrikkerte våtrom. Visuell kontroll av overflater ga ingen tegn til svikt.

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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6 Kjøkken TG 1

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

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

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

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

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog med slette fronter og laminert benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Kjøleskap, Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Mikrobølgeovn, Ventilator, Fryser

Integrerte hvitevarer:

Ja

Kommentar:

Det er etablert både komfyrvakt over stekesonen og lekkasjevakt under skrog med vanninstallasjoner.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

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

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

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:
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7 VVS TG 1

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

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

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

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

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

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

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

Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Nei

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Fjernvarme

Hvordan type oppvarming har boligen?

Balansert ventilasjon

Ventilasjon:

Aggregat er plassert i gang/entré.

Plassering av luftaggregat:

Nei

Kommentar:

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

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

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

god avrenning på avløpet. rørfordelerskap med stengekran plassert på bad.

Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner. Hvor ofte du bør skifte filter avhenger av forurensningsnivået i

luften på stedet. Generelt sett så anbefales det å bytte filter en gang i året, fortrinnsvis i løpet av høsten, etter pollensesongen. I

områder med mye partikler og forurensninger skal filter byttes vår og høst.

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

Dette ble ikke rekvirert.

Totalvurdering av VVS

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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8 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

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

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

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

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

Type sikringer:

Sikringsskapet er etablert på soverom.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Nei

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Det foreligger samsvarserklæring på installasjon fra byggeåret.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Selger informerer at sikringene ikke løses ut.

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Selger informerer om at det ikke er kjennskap til dette.

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

Tilkoblet fjernvarme

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

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

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

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

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

undertegnede ikke kunne sett eller vurdere.

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

til en hver tid ansvarlig for det elektriske anlegget

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

Meglerfirma

Meglerhuset Nylander AS avd. Lilleby

Oppdragsnr.

7250118

Selger 1 navn

Rune Slåke

Gateadresse

Peder Falcks veg 14

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7044

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 2016

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 9

Antall måneder 3

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

Svar Nei

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

Nei Ja

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

Svar Nei

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Svar Nei

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

Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

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

Svar 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

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
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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

Beskrivelse Dårlig regulering av varmt og kaldt vann i dusj. Tar lang tid før vanntemp går til ønsket temp.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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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Adresse Peder Falcks veg 14

Postnr 7044

Sted TRONDHEIM

Leilighetsnr.

Gnr. 6

Bnr. 31

Seksjonsnr. 38

Festenr.

Bygn. nr. 300417685

Bolignr.

Merkenr. A2016-647087

Dato 18.03.2016

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

Målt energibruk

Eier LILJENDAL AS

Innmeldt av Pens AS v/ Magne Vågsland

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

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

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

http://www.energimerking.no/


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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Slå av lyset og bruk sparepærer
Nærmere informasjon, se vedlegg 1

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Tiltaksliste: Nærmere informasjon, se vedlegg 1

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

http://www.enova.no/hjemme


Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2015

BRA: 78,0

Programvare: Denne attesten er utstedt basert på opplasting av beregninger utført med programmet
SIMIEN - 5.504

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 2

http://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for attesten, energimerkeordningen eller gjennomføring
energimerkeordningen. Energimerket beregnes av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan
på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. rettes til Enova svarer på tlf. 800 49 003, eller
For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske svarer@enova.no
standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene Plikten til energimerking er beskrevet i
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 energimerkeforskriften, vedtatt desember 2009.
(www.energimerking.no/NS3031) og sist endret i januar 2012.

NVE samarbeider med Enova om rådgivning knyttet Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
til energimerkeordningen. Spørsmål om energi- kan du finne på www.energimerking.no

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  For å se detaljer må du velge "Gjenbruk" av aktuell attest
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.

eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fått Eventuelle gale opplysninger må derfor tas opp med selger
delegert tillatelse til å gå inn på energiattesten. eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-

settelsen. Eier kan når som helst lage en ny energiattest.

http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg1)
Adresse: Peder Falcks veg 14 Gnr: 6
Postnr/Sted: 7044 TRONDHEIM Bnr: 31
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 38
Bolignr: Festenr: 
Dato: 18.03.2016 09:12:42 Bygnnr: 300417685
Energimerkenummer: A2016-647087
Ansvarlig for energiattesten: LILJENDAL AS
Energimerking er utført av: Pens AS v/ Magne Vågsland

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
Tiltak 1: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det er viktig å regulere luftskifte i forhold til behov. Når ingen er tilstede kan en regulere hastigheten på viftene ned til et minimum.

Tiltak på varmeanlegg
Tiltak 2: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den 
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til 
energisparing. Det kan være ulike løsninger for hvordan dette kan gjøres.

Brukertiltak
Tips 1: 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. 

Tips 2: 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.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 2)
Adresse: Peder Falcks veg 14 Gnr: 6
Postnr/Sted: 7044 TRONDHEIM Bnr: 31
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 38
Bolignr: Festenr: 
Dato: 18.03.2016 09:12:42 Bygnnr: 300417685
Energimerkenummer: A2016-647087
Ansvarlig for energiattesten: LILJENDAL AS
Energimerking er utført av: Pens AS v/ Magne Vågsland

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2015
Areal yttervegger 62 m²
Areal tak 42 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 14 m²
Oppvarmet BRA 78 m²
Totalt BRA 78 m²
Oppvarmet luftvolum 187 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,13 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,06 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 18,0 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 40,3 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,00 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

80 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,00 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,00 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,41 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 84 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Driftstider, antall timer i døgn med drift 
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,14
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,40

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk; Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem (er)

0,21

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmsystem(er)

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg (termisk) 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av et oljebasert varmesystem

0,00

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av et gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

0,790

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
dekkes av et fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,84

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
dekkes av et biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Trondheim (MeteoNorm)
Dato for beregning 20.1.2016
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 5,504
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma Pens AS

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Navn person Magne Vågsland

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
Beregnet levert energi ved normalisert klima 9622 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 123,67 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6759 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 124,33 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 9673 kWh/år

Målt energibruk (levert energi) pr. år, gjennomsnitt for siste tre år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 3641 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 5980 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 9622 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 29,8 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Referat fra årsmøte i 

Sameiet Liljendal Parkeringskjeller 

 
Tid: Mandag 29.04.2024 - kl.18:00 

Sted: Fellesrommet A4, Peder Falcks veg 10/14, Trondheim 

 

Referat: 

1. Konstituering 
1.1. Valg av møteleder 

Valgt ble: Nils Terje Nordsve 

1.2. Valg av sekretær 

Valgt ble: Nils Terje Nordsve 

1.3. Valg av én eier/medlem til å undertegne protokollen sammen 

med møteleder 

Valgt ble: Svein Guldjord 

1.4. Registrering av antall stemmeberettigede og ev. fullmakter 

Det møtte 7 stemmeberettigede: 

Harald Vatne Nilssen 

Nils Terje Nordsve  

Svein Guldjord 

Lars Johnsen 

Cesilie Andreassen 

Ketil Stene Jansen 

Jan Haugsand 

 

1.5. Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen 

Vedtak: 

Det framkom ingen merknader til innkallingen og sakslisten, og det 

ekstraordinære årsmøtet ble enstemmig vedtatt lovlig satt. 

 

2. Årsoppgjør for 2023 

2.1.  Godkjennelse av regnskap 

Regnskapet for 2023 er vedlagt innkallingen. 

Forslag til vedtak: Regnskapet for 2023 godkjennes. 

Vedtak: Regnskapet for 2023 godkjennes enstemmig.  

2.2.  Disponering av resultat 

Forslag til vedtak: Underskuddet (NOK 69.066) dekkes av sameiets egenkapital 

Vedtak: Underskuddet (NOK 69.066) dekkes av sameiets egenkapital. 

2.3. Budsjett for 2024 
Budsjett for 2024 finnes i kolonnen lengst til høyre i vedlagte regnskap 

Forslag til vedtak: Budsjettet for 2024 tas til orientering 

Vedtak: Budsjettet for 2024 endres mht. styregodtgjørelse. 

 

3. Godtgjørelse til styret for perioden 2023-2024 

Budsjett for styregodtgjørelse er NOK 45.000. 

Forslag til vedtak: 

Styreleder: NOK 22.500 (Harald Vatne Nilssen) 

Styremedlemmer (3 stk.): NOK 7.500 hver (Lars Johnsen, Svein Guldjord, Nils Terje 

Nordsve) 





Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Liljendal I onsdag 09.04.2025 kl. 17:30 - Fellesrommet
3.etasje (Inngang Peder Falcks veg 10 eller 14).

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:
Valgt ble: Ketil S. Jansen

1.2 Valg av sekretær

Vedtak:
Valgt ble: Olav Berg Aasen

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

Vedtak:
Valgt ble: Ingunn Kringstad

1.4 Registrering av antall stemmeberettigede og ev. fullmakter

Vedtak:
Antall seksjonseiere med stemmerett: 25

Antall fullmakter: 1

Totalt stemmeberettigede: 26

1.5 Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen

Vedtak:
Bemerkninger til innkallingen: Ingen.

Årsmøtet ble erklært lovlig satt.

2. Årsoppgjør for 2024

2.1 Godkjennelse av regnskap

Vedtak:

Vedlagt følger årsregnskap for 2024, godkjent av styret 04.03.25.  
Regnskapet viser et lite underskudd, kr. 56.377.- som dekkes inn via egenkapitalen.
Underskuddet skyldes i hovedsak vedtatte og planlagt vedlikehold, se egen presentasjon.

Regnskapet ble godkjent.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Liljendal I. Side 1/4



2.2 Disponering av resultat

Vedtak:

Årsregnskapets underskudd dekkes inn gjennom egenkapitalen for Sameiet.

Årets resultat disponeres som angitt i resultatregnskapet.

2.3 Revisjonsberetning

Vedtak:

Viser til fremlagt revisjonsberetning - som godkjenner forretningsdriften for Sameiet
Liljendal1.

Revisjonsberetningen ble tatt til orientering.

3. Styrets årsmelding for 2024

Vedtak:
Årsmeldingen ble tatt til orientering.

4. Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 2025

Vedtak:

Det er avsatt kr. 112.500.- til styrehonorar.

Styrehonorar for perioden ble fastsatt til totalt kr: 112.500

5. Saker fra styret/eierne

5.1 Markering i trapp - innmeldt av Carina Anne-Sofie Svensson

Vedtak:

Savner markering på etasje i trapp. Det er utydelig for besøkende og rart om det ikke er
gjort forskriftsmessig?  
Se vedlagt kopi på utdrag i foreskrift, ang. visuell og taktil markering.  
  
Forslag til vedtak:  
«I TEK17-kravene til trapp er det krav om at håndløperen skal ha etasjetall.  Etasjen
trappen går opp fra skal markeres med tall og blindeskrift i starten av rekkverket
. Da blir det lett for alle å vite hvilken etasje man er i. Dette er også viktig ved rømning.»  
  
Styrets innstilling:    
Styret har dette som et innspill til den vanlige driften og sjekker av hva TEK17 krever av
oss og om dette er noe TRYM AS burde ha tatt høyde for.  

Som innstilt  
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5.2 Felles takterasse - innmeldt av Carina Anne-Sofie Svensson

Vedtak:

For å motivere til økt bruk av takterassen foreslår jeg det skal lages flere små
sitteplasser/ grupper med benker. Jmf ny parkareal foran MC-butikk, Falkenborgvegen.

Fin mulighet å kunne bruke terassen for flere som har gjester samtidig?

Kan bli uformell møtesplass i Sameiet?  
  
Forslag til vedtak:  
Innkjøp av benker og noe bord som kan flyttes til forskjellig bruk. Forslag om
vedlikeholdsfrie møbler i trykkimpregnert tre som ikke er så kostbart.  
Finnes for eksempel på Obs; benk til ca 2.500 kr.  
  
Styrets innstilling:  
Dette innspillet angår i utgangspunktet beboere i A4 - som i hht vedtektene har "eksklusiv
tilgang" til Takhagen. Styret foreslår at beboere i A4 tar initiativ til et møte om dette samt
etablere rutine for dugnader.  

Som innstilt

  
  
  

5.3 Behandling av skjeggkre fellesareal Peder Falcks veg 28 - 
innmeldt av Ole Edvard Aaker

Vedtak:

Skjeggkre er fortsatt et sjenerende problem i underetasjen i fellesareal i Peder Falcks veg
28, noe det har vært i tre år. Problemet har tidligere også vært innmeldt av andre
seksjonseiere, eksempelvis av Trondsen ved sameiermøte oktober 2024.

Jeg legger ved bilder av to nylige observasjoner av skjeggkre på to påfølgende dager i
februar 2025 (hhv. 4. og 5. Februar), som fant sted i gang tilstøtende parkeringskjeller og
inne i bodarealet. Inntrykket mitt er at observasjoner av aktive skjeggkre er langt
hyppigere enn fangst i skjeggkrefeller skulle tilsi.  
  
Forslag til vedtak:  
Fellesarealene i Peder Falcks veg 28 bør behandles med giftåte for å bekjempe/redusere
bestanden av skjeggkre. Helst burde alle etasjer av fellesareal i PF28 behandles slik, dvs
ikke bare underetasjen, pga generell spredningsfare og ettersom skjeggkre tidligere har
vært observert i heis/heissjakt (tidligere meldt ifra til styret i separat kommunikasjon).  
  
Styrets innstilling:  
Styret vil vurdere riktig behandling av dette problemet, enten ihht innspill fra forslagstiller
eller i samarbeid med vaktmester.

Som innstilt

  
  

6. Valg
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6.1 Styreleder for 2 år, ved særskilt valg

Vedtak:

På valg:    
Ketil Stene Jansen

Valgkomiteens innstilling:  
Olav Berg Aasen foreslås som ny styreleder - velges for 2 år  

Valgt som styreleder for 2 år ble: Olav Berg Aasen

6.2 Styremedlem for 2 år

Vedtak:

På valg:    
Ove Skrøvseth

  
Valgkomiteens innstilling:  
Ove Skrøvseth Styremedlem (gjenvalg) for 2 år  
Tonje Holm Styremedlem (ny) velges for 2 år

Valgt som styremedlem for 2 år ble: Ove Skrøvseth  
  
Valgt som styremedlem for 2 år ble: Tonje Holm

6.3 Varamedlem for 1 år

Vedtak:

På valg:  
Ingunn Kringstad  
Bjørn Åldstedt

  
Valgkomiteens innstilling:  
Ingunn Kringstad Varamedlem - (gjenvalg) 1 år  
Bjørn Ålstedt Varamedlem - (gjenvalg) 1 år

Valgt som varamedlem for 1 år ble: Ingunn Kringstad  
  
Valgt som varamedlem for 1 år ble: Bjørn Ålstedt

6.4 Valgkomiteen er ikke på valg i år

Vedtak:

Valgkomiteen består av    
Karin Jakobsen Lerflaten - 1 år igjen  
Per Ørjan Aabel - 1 år igjen

Tatt til orientering.
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Protokoll for Sameiet Liljendal I

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ketil Stene Jansen (sign.) 09.04.2025
Sekretær Olav Aasen (sign.) 09.04.2025
Protokollvitne Ingunn Kringstad (sign.) 10.04.2025



Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Sameiet Liljendal I  -  Resultatregnskap  2024

Note

Driftsinntekter
Felleskostnader driftsdel 1 677 2501 612 3931 862 3471 612 404
Felleskostnader lik fordeling 65 00065 00063 74463 744
Inntekter garasjer 140 976140 976335 016140 976
Tillegg elektroniske fellesavtaler 310 440395 460367 380395 460
Andre tillegg 23 69027 69023 65223 6521
Fjernvarme 001 2000
Andre driftsinntekter 3 52843 52866 89362 0862
Sum driftsinntekter 2 220 8842 285 0472 720 2322 298 322

Driftskostnader
Personalkostnader -15 863-15 862-13 797-15 8633
Styrehonorar -112 500-112 500-97 850-112 500
Forretningsførerhonorar -109 512-106 014-102 426-106 014
Honorar administrative tjenester -15 380-14 890-14 415-14 889
Eksterne honorar -15 000-14 175-14 165-15 1934
Kontingent/felleskostnader -147 384-147 384-85 069-94 5285
Drifts- og serviceavtaler -194 001-158 570-160 069-210 0856
Vaktmestertjenester -136 361-138 540-211 534-268 735
Renholdstjenester -166 900-251 000-184 329-187 523
Løpende vedlikehold -160 000-157 250-267 213-258 4007
Periodisk vedlikehold -150 000-100 000-100 000-235 2898
Elektroniske fellesavtaler -310 440-395 460-392 926-324 601
Forsikring -204 900-220 708-194 209-192 519
Kommunale tjenester og renovasjon -5200-147-615
Energi, felles -367 000-412 155-629 136-322 198
Andre driftsutgifter -40 600-9 400-206 693-36 2989
Sum driftskostnader -2 146 361-2 253 908-2 673 978-2 395 247

DRIFTSRESULTAT 74 52431 13946 255-96 925

Finansinntekter og kostnader
Finansinntekter 30 00020 00061 96540 548
Netto finansposter 30 00020 00061 96540 548

Resultat før skattekostnad 104 52451 139108 220-56 377

Ordinært resultat etter skatt 104 52451 139108 220-56 377
ÅRSRESULTAT 104 52451 139108 220-56 37710, 13

Disponering av totalresultat: 104 52451 139108 220-56 377
Overført til annen egenkapital 00108 2200
Overført fra annen egenkapital 000-56 377

Org.nr: 917 094 608 - 876
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VEDTEKTER  
 

FOR  
 

SAMEIET LILJENDAL I 
 

Vedtatt i medhold av lov om eierseksjoner 
16. juni 2017 nr. 65 

 
Første gang vedtatt: 30.03.2016 
Endret i årsmøte: 19.04.2018 
Endret i årsmøte: 03.04.2019 

 
INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
§  1 NAVN OG FORMÅL 
 
 Sameiets navn er: Sameiet Liljendal I 
 

Sameiet omfatter eiendommen: gnr. 6, bnr. 31 i Trondheim kommune. 
 Sameiet omfatter to bygg benevnt med A2 og A4. 
 
 Eiendommens adresse er: Peder Falchs veg 8, 10, 12, 14, 28, 30 og 32. 
 
 Sameiet er iht. seksjonsbegjæring oppdelt i 66 seksjoner.  

 65 seksjoner er seksjonert til boligformål og 1 seksjon til næringsformål. 
 

Fastsettelse av seksjonens sameiebrøk bygger på bruksenhetens BRA fra tegning. 
Bruksareal fra tegning kan avvike og kan ikke legges til grunn for enhetens faktiske areal.  
Tomten og deler av bebyggelsen som ikke omfattes av eierseksjoner er fellesareal. 
 
Seksjonseierne i leilighetene på 1. plan i bygg A2, snr. 41, 48, 58 og 59 har rett til å kunne 
dele boligene i to seksjoner ved ønske og/eller behov gjennom en reseksjonering. En slik 
oppdeling vil medføre at den innvendige gangen mellom de to nye seksjoner gjøres om til 
fellesareal, men oppdelingen medfører ikke endring i eierbrøk eller det samlede 
stemmeantall. En slik reseksjonering kan derfor kreve styrets, eventuelt årsmøtets, samtykke 
etter eierseksjonsloven § 20 andre ledd. Samtlige opprinnelige seksjonseiere har akseptert en 
særskilt erklæring som også er tinglyst på samtlige seksjoner. Også fremtidige seksjonseiere 
skal anses bundet av erklæringen og anses uansett gjort oppmerksom på rettigheten 
gjennom denne vedtektsbestemmelsen.           

 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes felles interesser som sameiere. Disse vedtektene 
regulerer forholdet mellom de enkelte sameiere og foreskriver drift og administrasjon av 
eiendommen, samt sameiets forhold til naboeiendommer. 
 
 Eier av hver seksjon har eksklusiv bruksrett til sin seksjon – hoveddel og tilleggsdeler - i 
henhold til tinglyst seksjonsbegjæring. I tillegg vil også de berørte seksjonseiere ha felles, 
eksklusiv bruksrett til den umiddelbart tilstøtende innvendig gang som blir gjort om til 
fellesareal ved en slik reseksjonering som er omtalt § 1 sjette avsnitt ovenfor. 
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Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av seksjonsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter, generelle ordensregler fastsatt av årsmøtet, samt de til enhver 
tid gjeldende offentlige bestemmelser. 
 Årsmøtet setter opp ordensregler som blir å respektere av samtlige. 

 
§  2 PARKERING OG TAKHAGE 

 
Parkeringskjelleren gnr. 6 bnr. 34 er fradelt som egen eiendom (anleggseiendom). 
Den enkelte seksjonseier vil eie en andelsmessig del av denne parkeringskjelleren. 
Alle boligseksjoner gis rett til og eierskap av 1 p-plass og 1 bod hver på denne eiendommen.  
Seksjon 57 har rett og eierskap til 2 p-plasser. 
Næringsseksjonen snr. 1 har rett til 10 p-plasser i p-kjelleren. Eierandelen til p-kjelleren 
tinglyses på matrikkelen til den som skal ha rettigheten. Parkeringskjelleren utgjør etter dette 
et tingsrettslig sameie, Sameiet Liljendal Parkeringskjeller. Forhold vedrørende p-kjelleren er 
regulert i dette sameiets vedtekter. 
  
Boligseksjonseiere i bygg A4, snr. 2 til og med snr. 40 gis midlertidig enerett til bruk av 
takhage som ligger i samme bygg, jfr. eierseksjonslovens §§6 og 19. Eneretten har ingen 
tidsbegrensning og gjelder jfr. lovens bestemmelser og inntil annet vedtas av sameiermøtet 
med2/3-dels flertall av alle stemmer.  
Vilkåret for eneretten er at alle driftskostnader forbundet med arealer dekkes av 
boligseksjonseierne i bygg A4.   
 

§  3 SÆRLIGE AVTALER 
 
Ved fremtidig bebyggelse på naboeiendommene vil det etableres en 
områdeforening/velforening som skal drifte felles fellesarealer, veier og lignende. 
Sameiets seksjonseiere vil da ha pliktig medlemskap. 
 

§  4 EIERFORHOLD 
 

Både enkeltpersoner og juridiske personer kan eie seksjoner i sameiet. Med en sameier 
menes i disse vedtekter 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 til den han eller hun måtte ønske. Ingen 
seksjonseiere eller andre har noen form for forkjøpsrett til seksjoner i sameiet. 
 
Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet. 
 

§  5 HEFTELSESFORM 
  

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk. 
 

§  6 RÅDERETT 
 

Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon. Seksjonen kan ikke skilles fra 
deltakerinteressen i sameiet. 
 
Seksjonen kan fritt utleies. Forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter kan dog ikke 
skilles fra eierandelen, og er den enkelte seksjonseiers fulle ansvar. 
Salg og utleie skal varsles styret slik at man har kontroll på hvem som eier/bor i sameiet til 
enhver tid, dette av sikkerhetsmessige hensyn. 
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Den enkelte seksjon samt fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke 
nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for de øvrige seksjonene. Fellesanlegg må 
ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene som er 
avtalt eller forutsatt mellom sameierne. Ved vurderingen av hva som anses unødig eller 
urimelig, skal det også tas hensyn til opprinnelig forutsatt bruk av eiendommen, og at deler 
av fellesarealene utelukkende betjener boligarealene mens andre deler utelukkende betjener 
næringsarealet. 
  
Virksomheten i næringsseksjonen (forretning) skal drives etter de til enhver tid gjeldende 
offentlige bestemmelser, herunder bestemmelser om lukketid.  
  
Næringsleietaker skal ha vederlagsfri rett til sedvanlig skilting på fasader med mer. Skilting 
skal ikke utføres på en måte som hindrer lys og utsikt for boligene. Utover dette kan næring 
fritt disponere alt tilstøtende (over/under og ved siden av seksjonen) areal, samt arealer på 
gavlvegg mot sør til skilting og profilering av tilknyttet virksomhet. 
  
Boligseksjonene skal kun benyttes til beboelse, og kan ikke – uten årsmøtets skriftlige 
godkjennelse brukes til ervervs – eller yrkesmessig virksomhet eller på annen måte som 
medfører ulempe for de øvrige sameierne/boligenheten. Eventuell næringsdrift tillates bare i 
den utstrekning at vedkommende leilighet fortsatt i all hovedsak benyttes til boligformål. 
 

§  7 OM ÅRSMØTET OG INNKALLING 
 
 Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet.  
 Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned. 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. 
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel på minst 8 og høyst 20 
dager. Som skriftlig regnes elektronisk kommunikasjon. Saksliste skal medfølge innkallingen. 
Ekstraordinært årsmøte kan likevel, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som 
likevel skal være minst tre dager. 
 
Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for årsmøtet og om siste frist for innlevering 
av saker som ønskes behandlet. 
Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst 2/3 
flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Senest en uke før ordinært årsmøte skal styrets årsberetning, regnskap og eventuell 
revisjonsberetning sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. 
Dokumentene skal også være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
Blir årsmøtet, som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på årsmøtet ikke innkalt, 
kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at tingretten snarest og for 
sameiernes felles kostnad, innkaller til årsmøte. 

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

• Årsberetning fra styret 

• Regnskap for foregående kalenderår i revidert stand 
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• Valg av styremedlemmer og valgkomite 

• Valg av møteleder og minst en av de frammøtte seksjonseiere til å signere protokoll 

• Andre saker som er nevnt i innkallingen 
Sameiets budsjett skal forelegges årsmøtet til orientering, dersom det ikke er behandlet i 
ekstraordinært årsmøte.  

 
§  9 STEMMERETTSREGLER 

 
For alle vedtak i årsmøtet skal flertall beregnes etter sameiebrøk og kun av avgitt stemmer på 
årsmøtet. 
 
Årsmøtet treffer vedtak i samsvar med bestemmelsene nedenfor: 
a) saker som kun angår boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller 

vedlikeholdes av boligseksjonene, avgjøres av boligseksjonene alene 
b) saker som kun angår næringsseksjonen (forretning) eller fellesarealer som kun benyttes 

og/eller vedlikeholdes av næringsseksjonen, avgjøres av næringsseksjonen alene 
c) saker som angår Sameiet eller Eiendommen som helhet, avgjøres av alle seksjonene i 

fellesskap.  
 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 
selv eller nærstående eller som sitt eget eller nærståendes ansvar. 

 
§ 10 MØTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV 

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder som 
ikke behøver være sameier. 
 
Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig 
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 
 
Det kreves minst 2/3 av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om: 

• ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikeholdomgjøring av 
fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 

• salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører 
eller skal tilhøre sameierne i fellesskap 

• andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

• samtykke til endringer av formål for bruksenhet og til reseksjonering som medfører 
økning av det samlede stemmetall 

• tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- og bruksinteresser og som går ut 
over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for sameierne på mer enn 5% av de årlige felleskostnadene. 

 
Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak 
som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige 
sameiere. 
 

§ 11 GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTET 
 

Sameieren har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte, med mindre annet fremgår. 
Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 
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Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
årsmøtet gir tillatelse. 
 
Styreleder plikter å være tilstede på årsmøtet, med mindre det er åpenbart unødvendig eller 
det foreligger gyldig forfall.  
 
Revisor og ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til å være tilstede på 
årsmøtet og rett til å uttale seg. 

 
§ 12 STYRET OG VALGKOMITÈ 
 

Sameiet skal ha et styre med 5 medlemmer.  
Styret skal bestå av en leder og fire andre medlemmer. Det kan i tillegg velges to 
varamedlemmer til styret. Næringsseksjonen, snr. 1, har rett men ikke plikt til å 
representeres med minst ett styremedlem.   
Valgkomiteen skal bestå av 2 medlemmer. 
   
Styret velges av årsmøtet med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Styrets leder velges 
særskilt. Styreleder og styremedlemmer velges for to år. Varamedlemmer velges for ett år. 
Medlemmer til valgkomiteen velges for to år. 
Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. 
 
Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å tre tilbake før tjenestetiden er 
ute. Styret skal ha rimelig forhåndsvarsel. Dersom styrets leder avhender sin seksjon eller har 
annen gyldig grunn for å fratre sitt verv, velger styret selv ny leder blant styremedlemmene. 
Den nye styrelederen vil fungere i vervet frem til neste ordinære årsmøte. 
 
Årsmøte kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta å fjerne et medlem av 
styret. 

 
§ 13 STYRETS KOMPETANSE 
 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. 
 
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. 
 
Årsmøtet kan trekke opp nærmere retningslinjer for styrets arbeid. 
Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret 
kan gi prokura. 
 

§ 14 OM STYREMØTET 
  

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Ett styremedlem 
eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De som stemmer 
for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn 1/3 av alle styremedlemmene. 
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Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. 
Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 
 

§ 15 HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG STYRE 
 

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 
selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar.  Det samme gjelder for 
avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter esl. §§38 og 39.  
 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noen 
spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

 
§ 16 REGISTRERING AV SAMEIERE 
  
 Erverver og leier av seksjon må meldes til styret og forretningsfører for registrering. 
 
§ 17 REVISJON OG REGNSKAP 
 

Sameiets revisor velges av årsmøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. Revisor skal være 
statsautorisert eller registrert. 

 
 Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
 
§ 18 FORRETNINGSFØRER 
 
 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 di 
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. 
 

§ 19 FORSIKRING 
 

Sameiet plikter å holde eiendommen behørig forsikret gjennom gårdseierforsikring. 
Innboforsikring for den enkelte seksjon med tilhørende utstyr og innretninger påhviler den 
enkelte seksjonseier. 
 

§ 20 VEDLIKEHOLD 
 

 
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. 
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Innvendig vedlikehold av egen seksjon, herunder dører og vinduer, samt andre rom som 
hører under seksjonen påhviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier. 
Innvendig vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med 
forgreiningspunktet inn til seksjonen og elektriske ledninger til og med seksjonens 
sikringsboks. I tillegg vil også de berørte seksjonseiere ha felles vedlikeholdsplikt for den 
umiddelbart tilstøtende innvendig gang som blir gjort om til fellesareal ved en slik 
reseksjonering som er omtalt § 1 sjette avsnitt ovenfor. Kostnadene ved slikt vedlikehold skal 
dekkes likt av to berørte seksjonseierne. 
 
Det ytre vedlikehold av bygningene og av alle felles rom, anlegg og utstyr skal besørges og 
bekostes av sameiet. 
 
Balkonger og terrasser som disponeres av sameieren, er det i prinsippet sameieren 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 sameier 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 sameier har videre plikt til å varsle sameiet dersom det avdekkes behov for større 
vedlikehold eller utbedring av balkong/terrasse. 
 
Den enkelte sameier skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr. Dersom insekter eller 
skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært tilstede, plikter sameieren å varsle styret 
umiddelbart. 
 
Alt som kommer inn under felles vedlikehold skal til enhver tid utføres så ofte som det etter 
sin art er påkrevd for eiendommens bevarelse og utseende. 
Utvendige arrangement på bygningen er ikke tillatt uten styrets og bygningsmyndighetenes 
godkjenning. Det påhviler den enkelte eier å vedlikeholde alle egne, utvendige 
arrangementer også av hensyn til eiendommens utseende. 
 
Det påhviler sameierne rett og plikt til bruk og vedlikehold av fellesareal, kjøre- og gangveier, 
lekeplasser, veibelysning samt de vann- og avløpsledninger som ikke er offentlige. 
Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis 
det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for 
nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 
 
Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke 
oppbevart verken i leiligheten, boder eller andre fellesrom, eller utendørs på eiendommen. 
 
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. 
 
 

§ 21 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 
  

Utskifting av vinduer og utvendige dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger o.l. skal skje etter en samlet plan for bygningene etter vedtak i 
årsmøtet. 
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Ved vesentlige bygningsmessige endringer/arbeider innen den enkelte seksjon, skal styret 
skriftlig orienteres på forhånd. Styret har rett til å kreve dokumentasjon fra seksjonseier på at 
arbeidene ikke vil medføre bygningsmessig skade/fare for bygningsmessig skade på 
eiendommen. Styret kan i mangel av slik dokumentasjon stanse bygningsarbeidene. 

 
§ 22 FELLESKOSTNADER 
 

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte 
bruksenhet. Sameiets felleskostnader – alle driftskostnader som ikke kan relateres direkte til 
noen seksjon – skal dekkes av sameierne og fordeles iht. den eierbrøk seksjonen har fått ved 
tinglysing av seksjoneringen med mindre særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter 
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. Kostnader skal skilles mellom bolig- og 
næringsseksjoner slik at kostnader som knyttes direkte til næringsseksjoner skal bæres av 
disse og kostnader som knyttes direkte til boligseksjoner bæres av disse.  
Kostnader forbundet med takhage skal bæres av boligseksjonseiere tilhørende bygg A4,  
Snr. 2 – snr. 40 
Næringsseksjonen, snr. 1, skal kun betale for andelsmessig bruk for 1 heis i det bygget 
seksjonen ligger. 
Boligseksjonene bærer alle kostnader til drift og vedlikehold for trappeoppganger og ganger 
som kun benyttes av boligseksjonene. 
 
Fjernvarme: 
Styret beslutter om det skal inngås avtale for avregning av fjernvarme jfr. faktisk forbruk ved 
avlesning av undermålere. Dog skal avregning av næringsseksjonen, snr. 1, faktiske forbruk 
gjennomføres en gang årlig etter mottak av avleste målerverdier. Avleste målerverdier 
meldes inn fra eier av seksjon 1 til styret. Styret har rett til å inspisere undermåler tilhørende 
seksjon 1.   
Avregningskostnaden tillegges de seksjoner det gjøres avregning for med lik andel av 
kostnaden.   
 
Fjernvarme i fellesarealer (ganger og parkering) fordeles etter en faktor fastsatt av styret. 
Andel fjernvarme tilhørende gangareal fordeles mot boligseksjonene, snr. 2-66, etter den 
fordelingsnøkkel styret fastsetter. Andel fjernvarme som går mot parkeringsareal fordeles 
mellom bolig- og næringsseksjonene etter antall parkeringsplasser.  
Bestemmelse om avregning av forbruk i parkeringskjeller er i tillegg nedfelt i vedtektene til 
Sameiet Liljendal Parkeringskjeller. 
 
På grunnlag av årsbudsjett skal det betales et månedlig forskuddsbeløp – fastsatt av styret – 
til dekning av kostnader. 
 
Ekstraordinære kostnader som påløper på grunnlag av gyldige vedtak i årsmøtet, skal i den 
utstrekning de ikke dekkes over det ordinære budsjettet, utlignes etter samme fordeling som 
de ordinære månedsbeløp som nevnt ovenfor. 
Unnlatelse av å betale de utlignede felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold. 
 
De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger 
av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer 
til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes 
gjennomført. 
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Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært 
betalt, innkommer begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom 
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold. 
 

§ 23 AVSETNING TIL VEDLIKEHOLD 
  

Årsmøtet vedtar avsetning til dekning av fremtidige vedlikeholdskostnader, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal innbetale innkreves i 
den månedlige betalingen til dekning av felleskostnadene. 
 
 
 
 

§ 24 MISLIGHOLD OG FRAVIKELSE 
 

Dersom seksjonseieren ikke oppfyller sine plikter etter lov og vedtekter, og dette skyldes 
uaktsomhet fra seksjonseiers side, vil seksjonseieren kunne bli erstatningsansvarlig for det 
tap som oppstår på grunn av misligholdet. Dette gjelder likevel ikke dersom seksjonseieren 
kan godtgjøre at misligholdet skyldes hindring utenfor hans kontroll og det ikke er rimelig at 
seksjonseieren oppdaget eller forhindret denne hindringen. 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. Lov om eierseksjoner §39. Fravikelse kan kreves 
overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 
 

 
§ 25 ENDRINGER I VEDTEKTENE 
 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer om ikke loven stiller strengere krav. 

 
§ 26 FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 
 

Der hvor ikke annet følger av disse vedtekter kommer lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 
nr. 65 til anvendelse.  
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Vedtekter

for

Sameiet Liljendal Parkeringskjeller

Vedtatt: 30.03.2016
Endret: 24.04.2019

§ 1 Navn
Sameiets navn er Sameiet Liljendal Parkeringskjeller.

§ 2 Formål og virkemidler
Sameiets formål er, på vegne av sine sameiere, å drive og vedlikeholde sameiets område med
bygninger, installasjoner, innretninger og parkeringsplasser.

Sameiets styre skal samarbeide med de øvrige boligsameiene i Liljendal i saker av felles interesse.

§ 3 Sameiet, sameiets eiendom
Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor hver sameier eier en ideell andel. Eierseksjoner i sameier for
påstående bygninger, har tinglyst eierandeler som realandel knyttet til eiendommen, herunder
parkeringskjeller, fellesrom/fellesområder, boder og installasjoner mv. Det er knyttet en sameiebrøk
til hver eierandel.

Sameiets eiendom er definert til:
Parkeringskjeller, gnr. 6 og bnr. 34, snr. 1 - 27 i Trondheim kommune – registrert i grunnboken som
anleggseiendom. Inkludert her er adkomsten til parkeringskjelleren.

Parkeringskjelleren er felles for Sameiet Liljendal I, gnr. 6, bnr. 31, og Sameiet Liljendal II,
gnr. 6, bnr. 16.

Inntil alle boligsameiene er ferdigstilt innehar utbygger, Liljendal AS, grunnbokshjemmelen til gnr. 6,
bnr. 34.

§ 4 Fysisk bruk av sameiets eiendom
Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av garasjeanlegget slik det nærmere er
bestemt i disse vedtekter jfr §§ 5 og 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte garasjeanleggets
fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.

Som vedlegg 1 følger en tegning over Eiendommen. Styret fører oversikt over hvem som til enhver
tid er eier av de ulike plasser.
Eiendommen omfatter også bodarealer. De enkelte boder disponeres eksklusivt av seksjonseiere.
Fordelingen av boder fremgår av vedlegg 1. Styret fører oversikt over hvem som til enhver tid
disponerer de ulike boder. Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av
parkeringsplasser og boder uten at de berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette.

Eiendommen kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør fellesareal, bare
nyttes i samsvar med formålet, jfr. § 2 og innenfor de rammer og begrensninger som følger av disse
vedtekter. Bruken av Eiendommen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller
ulempe for andre sameiere. Bilvask er ikke tillatt i garasjeanlegget.
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Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Eiendommen. Utleie av garasjeplass i henhold
til § 6 er ikke å anse som næringsvirksomhet etter denne paragraf. Det er heller ikke tillatt å drive
verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert på sameiets
eiendom.

§ 5 Rettslige disposisjoner
Alle sameierne vil få sikret en ideell andel i sameiet ved at det tinglyses en realandel knyttet til
boligmatrikkelen som er gitt bruksretten. Eierbrøken fremkommer ved at det tinglyses en ideell andel
pr. parkeringsplass.

Sameierne kan ikke pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel, sameieandelen
følger eierseksjonen/boligen ved salg.

Sameieandel kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over sammen med tilknyttet
eierseksjon i sameie i bebyggelsen tilhørende sameiene Liljendal I og Liljendal II med mindre annet
uttrykkelig følger av disse vedtekter, jfr. § 6.
Enhver rettslig disponering av sameieandel skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til styret eller
sameiets forretningsfører med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter
disponeringen gjelder. Ingen rettslig disponering av sameieandel er bindende for sameiet før den er
godkjent av sameiets styre
Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det som
uttrykkelig følger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til å kreve salg av sameieandel med
rett til parkeringsplass iht. § 6 under.

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. Sameielovens §§ 14 og 15.

§ 6 Disposisjonsrett over sameieandel
En sameieandel gir rett til bruk av en bestemt parkeringsplass og bod i henhold til vedlegg 1.
En sameieandel i seksjon 1 kan ikke overføres til andre enn seksjonseiere i det sameiet som selger
tilhører. Rett til overdragelse (utover overføring sammen med seksjonen p-plassen tilhører) gjelder
kun for de plasser en seksjonseier har utover én. Unntak fra denne bestemmelsen gjelder for
seksjonene 2-27.

En parkeringsplass i garasjeanlegget kan kun leies eller lånes ut til andre sameiere, dvs seksjonseiere i
sameiene Liljendal I og Liljendal II.
Unntak er for parkeringsplassene eid av næringsseksjonene i sameiene Liljendal I og Liljendal II, snr.
2-27. Utleie av p-plasser til eksterne leietakere skal legges frem for styret i Parkeringssameiet.
Parkeringssameiet kan ikke nekte ekstern utleie av p-plasser uten saklig grunn og at sikkerheten
ivaretas.

Ønske om utleie/utlån for mer enn 1 måned av gangen skal på forhånd skriftlig varsles til sameiets
styre– utleie skal kun skje til sameiere i Sameiet Liljendal Parkeringskjeller. Unntatt fra dette er
næringsseksjonenes plasser i snr. 2-27.
Ved en leietakers/låner gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til sameiet har
sameiets styre rett til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet.

Visse parkeringsplasser i Eiendommen er dimensjonert for kjøretøy tilpasset funksjonshemmede.

Sameierne er kjent med at dersom en eier av en annen seksjon i Sameiet Liljendal I og Sameiet
Liljendal II, har behov for parkeringsplass tilpasset funksjonshemmede, kan styret pålegge sameierne
å stille til disposisjon sin plass. Dette gjelder bare i tilfeller der seksjonseieren med funksjonshemning
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disponerer en annen parkeringsplass i parkeringskjelleren, og bruksoverlatingen skal skje mot at den
sameier det gjelder får rett til bruk av denne parkeringsplassen.
Det er et vilkår at vedkommende med funksjonshemning kan dokumentere at han eller hun på grunn
av funksjonshemning har tillatelse fra kommunen til "parkering for forflytningshemmede" eller
annen tilfredsstillende dokumentasjon.
Styret i Sameiet Liljendal Parkeringskjeller behandler eventuelle henvendelser vedrørende
ovenstående ordning. Styrets avgjørelse skal være basert på henvendelse fra sameierne, og styret
skal ikke selv initiere bruk av ordningen.

§ 7 Betaling av felles utgifter
Sameiet har eget driftsregnskap.

Utgifter forbundet med drift og vedlikehold av parkeringsplassene, adkomst og porter, og øvrige
felleskostnader skal fordeles etter antall p-plasser/boder. Det skal hensyntas en lavere andel av
kostnadene til de som kun disponerer bod.

Abonnementet som forsyner Sameiet Liljendal Parkeringskjeller med fjernvarme ligger til
eiendommen gnr. 6, bnr. 31 Sameiet Liljendal I samt til eiendommen gnr. 6, bnr. 16 Sameiet Liljendal
II. Styret i Sameiet Liljendal I og Sameiet Liljendal Parkeringskjeller fastsetter en faktor for den del av
fjernvarmekostnaden som anses tilligge parkeringsarealet.

Styret i sameiet fastsetter beløpene som innbetales forskuddsvis. Beløpene fastsettes ut fra vedtatt
budsjett. Kostnadene faktureres fra sameiet til de respektive boligsameiene, som deretter innkrever
beløpet i forbindelse med sine felleskostnader.

Beløpene betales fra overtakelsesdato av eierseksjon.

Som fellesutgifter anses blant annet:

 Forsikring

 Kostnader til drift og vedlikehold

 Eiendomsskatt

 Belysning

 Kostnader ved forretningsførsel

 Kostnader forbundet med vedlikehold/utskifting av porter

 Vaktmester og evt andre driftskostnader som blir vedtatt i sameiet.

 Strøm, port og ventilasjon

 Fjernvarme/oppvarming
Denne listen er ikke uttømmende.

§ 8 Ordinært sameiemøte
Sameiets øverste myndighet er sameiermøtet. Sameiermøtet holdes når impliserte boligsameier har
avviklet sine ordinære sameiermøter, dog innen utgangen av juni måned.

Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på møtet og skal være tilgjengelig for
medlemmene minst 8 dager før møtet. Sameiermøtet kan bare fatte vedtak i de saker som er satt
opp på innkallingen.

Styret i det enkelte eierseksjonssameiet representerer sine seksjonseiere i forhold til deres
eierandeler. Sameiermøtet er vedtaksført med det antall medlemmer som møter. Representantene
for eierseksjonssameiene har samme antall stemmer som tinglyste seksjoner. Stemmegivningen kan
skje ved fullmakt.
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Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart unødvendig eller det foreligger
gyldig forfall.

Det velges en møteleder til å lede sameiermøtet og en referent. Møtelederen behøver ikke være
medlem i sameiet. Sameiermøtets vedtak og dissenser som forlanges protokollert lagres i protokoll.

Stemmegivning på sameiermøtet: Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak for å være gyldig
være truffet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene.
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av de avgitte stemmer,
skal den velges som har fått flest stemmer (relativt flertall).

Sameiermøtets vedtak fattes med alminnelig flertall med følgende unntak, som krever minst 2/3 av
de avgitte stemmer:

 endring av vedtektene,

 ombygging, påbygging eller andre endringer av installasjoner, innretninger og friarealer på
sameiets område som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

 vedtak om at enkelte medlemmer gis disposisjonsrett til deler av området, dog under
forutsetning av at de aktuelle medlemmer i så fall selv må dekke kostnadene tilknyttet deres
bruk,

 andre tiltak som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for medlemmer på mer enn
femten prosent av årets budsjetterte inntekter.

Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse medlemmer eller andre en
Urimelig fordel på andre medlemmers bekostning.

§ 9 Ekstraordinært sameiermøte
Ekstraordinært sameiermøte skal avholdes når styret eller når minst 10% av sameierne kommer med
skriftlig krav om det. Innkalling og avvikling følger samme prosedyre som ved ordinært sameiermøte.
Innkallingsfristen er minst åtte dager. Dersom spesielle situasjoner tilsier det med en frist på
minimum tre dager.

§ 10 Sameiets styre
Sameiet skal ha et styre bestående av styreleder og inntil 5 styremedlemmer. Det kan velges inntil 2
varamedlemmer. Styremedlemmene skal være likt representert fra hver av sameiene Liljendal I
og Liljendal II. Det er medlemmer fra styrene i sameiene Liljendal I og Liljendal II som skal være
medlemmer i styret i Sameiet Liljendal Parkeringskjeller. Næringsseksjonene i sameiene Liljendal I og
Liljendal II har rett men ikke plikt til å være representert i styret.

Styreleder og styremedlemmene velges for to år. Varamedlemmer velges for ett år.

Dersom et styremedlem fratrer sitt verv i boligsameiet, må vedkommende også fratre sitt verv i dette
sameiet.

Styret skal blant annet:

 Iverksette sameiermøtets vedtak og bestemmelser.

 Stå for sameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser overfor andre instanser.

 Forvalte området, herunder føre kontroll med økonomien.

 Inngå avtale med forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem, føre tilsyn med
at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.
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 Etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver.

 Representere Sameiet utad.
Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene forlanger det.

Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtene. Styrets vedtak skal protokollføres,
likeså alle dissenser som forlanges protokollert. Protokollen skal underskrives av de frammøtte
styremedlemmer.

Styret har disposisjonsrett over sameiets midler til alminnelige administrative formål og rett til å
bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på sameiermøtet. Alle utbetalinger utføres av
forretningsfører etter attestasjon av styrets leder.
Styret er beslutningsdyktig når flertallet av styremedlemmene er til stede. Styrebeslutninger krever
alminnelig flertall.

Styret representerer sameiet og forplikter sameiet med underskrift av to styremedlemmer.

§ 11 Diverse bestemmelser
Ved salg av eierseksjoner som har tilknyttet eierandel i dette sameiet plikter selger å informere
kjøper om disse vedtekter.

§ 12 Oppløsning
Sameiet kan ikke oppløses.

§ 13 Særlige bestemmelser i oppstartfasen av Sameiet
Da feltet skal bygges ut i flere trinn, vil det i en overgangsperiode være behov for noen særskilte
bestemmelser frem til de fremtidige sameierne har overtatt grunnbokshjemmel på alle sine områder.

1. Interimsstyre; Representanter fra utbygger, Liljendal AS, innehar styrevervene på vegne av
Sameiet Liljendal II i oppstarten av Sameiet frem til ferdigstillelse. Interimsstyret vil forvalte
Sameiets midler på vegne av sameierne i denne perioden.

2. Utbygger sitter med grunnbokshjemmelen til sameiet inntil hele feltet er ferdigstilt. Sameiets
områder ferdigstilles etappevis fra utbygger og overtas etappevis av sameiet. Ved første
overtakelse av tilknyttet eierseksjon skjer overtakelse. Ved overtakelse skal det normalt sett
gås en befaring mellom styret i Sameiet og utbygger. Fra tidspunkt for overtakelse tar
Sameiet over drifts- og vedlikeholdsansvar for de overtatte områdene, og felleskostnadene
fordeles på de ferdigstilte sameieandeler

3. Utbygger har ansvar for utvikling og utforming av alle områder frem til de er overtatt av
sameiet. Inntil alle boligsameiene er ferdig utbygd har utbygger som hjemmelshaver av de
aktuelle områdene, vetorett i alle saker som direkte gjelder ubebygde felt/områder.

4. Dersom Sameiet pådras kostnader som knytter seg direkte til ikke ferdig utbygde felt, eller
deler av slike felt, skal disse kostnadene dekkes av utbygger.





 

P1 gnr 6 bnr 31 

P2 gnr 6 bnr 32 

P3 gnr 6 bnr 33 

P4 (anleggseiendom) gnr 6 bnr 34 
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HUSORDENSREGLER  

FOR  

SAMEIET LILJENDAL I 
 

Vedtatt: 30.03.2016  

 

Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for sameiet. 

 

Et godt bomiljø avhenger i første rekke av beboernes egen evne til å omgås medmennesker samt vise 

hensyn og omtanke under de forskjellige forhold. Husordensreglene har til hensikt å skape gode 

naboforhold.   

 

ANSVAR - OMFANG 

Husordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiets seksjoner og fellesareal.  

Hver enkelt eier er ansvarlig for at egne husstandsmedlemmer, besøkende og eventuelle framleiere 

gjøres kjent med reglene og overholder disse. Seksjonseier blir erstatningspliktig for enhver skade som 

skyldes overtredelse av husordensreglene eller mangel på aktsomhet. 

 

SIKKERHET - LÅSING 

Sameiet er underlagt helse- miljø- og sikkerhetslovgivingen (HMS). 

Internkontroll i sameiet betyr at det bør eksistere en internkontrollperm som inneholder informasjon 

om boligvirksomheten, brannsikkerhet, el-sikkerhet, forurensing og eventuelt arbeidsgiveransvar 

samt en arbeidsfordeling i/av styret og tidsfrister for - og kontroll med - gjennomføring av tiltak. 

For å øke sikkerheten, skal alle dører til eventuelle fellesområder og andre låsbare rom/innretninger 

være låst når ingen oppholder seg der. Dette gjelder også dører til egne boder.  

Rømmings- og tilkomstveier må ikke blokkeres av emballasje, utstyr, sykler og lignende. 

 

VEDLIKEHOLD - SKADER - MELDEPLIKT 

Seksjonseier skal på egen kostnad innenfor seksjonen og i ytre rom som tilhører denne, besørge 

forsvarlig vedlikehold. Det gjøres spesielt oppmerksom på å unngå fuktskader på dørstokker og 

vindusrammer, samt at avløp holdes åpne. Felles ledninger og anlegg som går gjennom seksjonen skal 

utskiftes/vedlikeholdes av sameiet. Alle ledninger og innretninger seksjonseier selv har satt opp, 

uansett plassering, skal vedlikeholdes av seksjonseier. Sameiets styre skal ha melding om oppståtte 

skader, feil i ledningsnett og lekkasjer. De som evt. disponerer veranda skal sørge for å holde sluk fri 

for løv/skitt samt sørge for at den ikke tettes av is på vinters tid. 

 

BRUK AV LEILIGHETEN 

Hold avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett åpne for å unngå at det oppstår 

kondensskader/muggdannelse i seksjonen. 

Påse at leiligheten er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær, flytting e.l. i den kalde årstid, slik at vann- 

og avløpsrør ikke blir frostskadet. 

 

FELLESAREALER - TILKOMSTAREALER - FELLESANLEGG  

Fellesarealer og tilkomstarealer skal ikke benyttes til oppbevaring av privat utstyr. 

Unngå skader på bygg og fellesarealer som kan påføre sameiet - og dermed seksjonseierne - 

unødvendige omkostninger. 

 

PARKERING 

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

sameiet.  
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DYREHOLD  

Husdyrhold er generelt tillatt så lenge dyreholdet ikke 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 sameiets område. 

 

RO - ORDEN - ALMINNELIGE HENSYN 

Alle beboere skal ha frihet til vanlig livsutfoldelse i sin bolig, såfremt det ikke sjenerer andre. Unngå 

unødig støy i leiligheten/seksjonen og i felles/tilkomstarealer i huset eller utenfor naboenes vinduer og 

verandaer. 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 mellom kl 2300 og 0700 på hverdager skal det være ro i sameiet. Banking, 

boring, og annen kraftig støy fra bygningsarbeid, musikkanlegg og lignende må ikke foregå i dette 

tidsrom. Nabovarsel bør sendes ut dersom man planlegger større festligheter. 

 

KILDESORTERING - AVFALL - HYGIENE 

Restavfall, papp/papir, miljøavfall og spesialavfall skal sorteres etter Renholdsverkets sorteringsliste. 

For store mengder avfall, benyttes gjenbruksstasjonen som er etablert i kommunen. Etterlat ikke ting 

som ikke er i bruk, eller skal kastes, i fellesareal og felles tilkomstveier. 

 

BYGNINGSMESSIGE FORANDRINGER - FASTMONTERINGER ETC. 

Det skal ikke gjøres bygningsmessige forandringer som berører bærende/støttende elementer! 

Det må søkes styregodkjennelse før montering av markiser, parabolantenner, platter, levegger, e.l. 

Dersom slikt utstyr skal monteres, skal typer, fargevalg etc. samordnes og godkjennes.  

 

PLIKTER - MISLIGHOLD 

Husordensreglene er til for å holde ro og orden i sameiet, og for at alle innen fellesskapet skal ta 

hensyn til hverandre og trives der. Reglene skal således ikke legge unødige plikter på seksjonseierne. 

Noen plikter er likevel nødvendige for å sikre et bomiljø som de fleste vil være tilfreds med.  

Alle beboerne må derfor sette seg inn i - og følge - husordensreglene. 

Eventuelle klager på overtredelse av vedtekter og husordensregler skal først tas opp med den/de det 

gjelder før det sendes til styret. Styret behandler kun skriftlige henvendelser.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





