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Attraktiv beliggenhet i Midtbyen 
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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK
• Skien
Prinsessegata 14, 3724 Skien
Tlf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

PROAKTIV.NO 1

MIDTBYEN

Med nærhet til  alt fra herlig 
parkliv, sjarmerende kaféer 
til  et bredt utvalg av 
kollektiv- og 
servicefunksjoner, finner vi 
Sandgata 2. 



SANDGATA 22

NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Sandgata 2, 7012 TRONDHEIM 

Gnr./Bnr.: Gnr. 402, bnr. 320, andelsnr. 40, 
org.nummer 887019932 i Borettslaget 
Sandgata 2

Prisantydning: 1.250.000,-

Andel fellesgjeld: 645.901,-

Totalpris: 1.896.991,-

Boligtype: Andelsleilighet

Byggeår: 1954

Rom/soverom: 2/1

Etasje: 6

Tomt: 798 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 8.665,-

Felleskostnader inkl.: Avdrag og renter, 
kabel-TV og internett, drift og vedlikehold.

Energimerke: Energiklasse: Oransje F.

BRA: 40 m²

BRA-i: 39 m²

BRA-e: 1  m²

Omkostninger: 1.090,-
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

«Verdifulle kunder

fortjener verdifull

rådgivning.»

PROAKTIV TRONDHEIM
Høyt motiverte meglere med lang fartstid og god

lokalkunnskap er klare til å presentere din bolig på best

mulig måte. Mål: Rett eiendom til rett kjøper.Beliggenhet
I 2015 flyttet vi inn i splitter nye
lokaler på Solsiden. Kontoret ligger i
toppetasjen av Bassengbakken 4.
Solsiden er Trondheims svar på Aker
brygge, med en bred mix av
restauranter, shopping, konsert-
scener, hoteller og båtplasser. Dette
er et område under sterk vekst og
utvikling, med nye boliger,
arbeidsplasser og butikker.

Trondheim Sentrum
Bassengbakken 4, Trondheim
Tlf.: +47 73 99 22 55
E-post:
trondheim.sentrum@proaktiv.no

Vi etablerte vår eiendomsmegler-
virksomhet i Trondheim i 2001 og har
siden den tid hatt gleden av å hjelpe
tusenvis av kjøpere med å finne sin
drømmebolig. Kjeden har vokst frem
etter at grunnleggerne først var
med å bygge Postbanken
Eiendomsmegling, for deretter å bygge
Aktiv Eiendomsmegling. Proaktiv
Eiendomsmegling ble til fordi vi ønsket
å lage en kjede som var fristilt fra
bankstrategi og dermed hadde et rent
fokus på den kvalitative delen av
meglingen, som vi mener er den som
skaper merverdi for kundene.

Vårt fokus er kvalitet i alle ledd. Kvalitet
fremfor kvantitet. Trygt og effektivt salg
til best mulig pris er vår ambisjon i hvert
eneste boligsalg. Flinke mennesker
med det beste materiellet, de beste
metodene og den riktige motivasjonen,
skaper alltid det beste resultatet for
kundene. Vi har mange års erfaring i
bransjen, og har gjennom disse årene
opparbeidet oss en sterk posisjon og
en kundeleveranse vi er stolte av. Vi
legger stor vekt på at gode resultater
oppnås gjennom fornøyde kunder, og
vil gjøre vårt ytterste for at du også skal
bli fornøyd. Mer informasjon om våre
meglere og øvrige eiendommer
finner du på www.proaktiv.no
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Beliggenhet
Med nærhet til alt fra herlig parkliv, sjarmerende kaféer til et 
bredt utvalg av kollektiv- og servicefunksjoner, finner vi Sandgata 
2. Her får man en attraktiv leilighet beliggende i et urbant og 
sentral boligområde midt i Trondheim sentrum. Alt av 
servicefunksjoner som Trondheim har å by ligger her innen 
gangavstand.   

Handel og servicetilbud
Her har man alle fasiliteter i umiddelbar nærhet. Det er gode 
shoppingmuligheter i Trondheims handlegate Nordre gate, 
samtidig som det finnes flere kjøpesentre i nærheten. Både 
Solsiden, Byhaven og Trondheim Torg er nærliggende 
kjøpesentre og har alle et rikt utvalg av butikker, restauranter og 
kaféer. Av dagligvare ligger både Bunnpris og Rema 1000 i kort 
gangavstand fra leiligheten. 
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MIDTBYEN
Kommune: TRONDHEIM / Område: MIDTBYEN

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Prinsens gate 2 min
Totalt 24 ulike linjer 0.2 km

St. Olavs gate 3 min
Linje 9 0.3 km

Skansen stasjon 8 min
Linje R60, R70 0.7 km

Trondheim S 10 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 0.9 km

DAGLIGVARE

Rema 1000 Prinsensgate 3 min

Kiwi Munkegata 3 min

VARER/TJENESTER

Byhaven 5 min

Vitusapotek Løven - Trondheim 5 min

SPORT

Leutenhaven streetbasketbane 6 min
Ballspill 0.5 km

Prinsens gt 9 min
Turnhall 0.6 km

HIT Trondheim 4 min

Impuls Treningssenter Leutenhaven 5 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

NTNU Suhm-huset, Gunnerus gate,Tr... 9 min

Bakklandet P-hus 12 min
Dette er leiligheten for deg som verdsetter den urbane 
livsstilen med kort gangavstand til det aller meste. 

Tur og rekreasjon 
For den som er interessert i å holde seg i aktivitet huser byen 
flere treningsstudioer med ulike tilbud av gruppetrening ol. 
Foretrekker man heller å trene utendørs, kan Bymarka friste 
med utallige løypenett og stier sommer og vinter. 

PROAKTIV.NO 7



BOLIGMASSE

16% rekkehus
52% blokk
32% annet

Utover dette har man flere turmuligheter rundt om i byen og 
langs Nidelven. Bare få minutter unna boligen har man 
idylliske Skansen. Her har man både badeplass, store grønne 
gressplener, volleyballbane og den flotte restauranten Lille 
Skansen som kan by på deilige retter fra havet. Her kan du 
nyte finværsdagene i maritime omgivelser. I nærområdet 
inviterer også de pene parkanleggene på Ila, Marinen og Øya 
til rekreasjon og hygge. 

Godt kollektivtilbud 
Fra leiligheten tar det kun et par minutter å gå ned til 
Kongens gate og Prinsens gate. Her kjører en rekke bussruter 
med hyppige avganger til og fra sentrum, i tillegg til trikken 
som går oppover Byåsen mot Bymarka. Innen 5 minutters 
gange når man Dronningens gate som er knutepunktet for 
rutebusser i og utenfor Trondheim, samt flybussene. Det er 
også kort avstand til sentralbanestasjonen og Brattørkaia 
med hurtigbåtterminalen. 

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Bebyggelse
Området består hovedsakelig av eldre bygårder og noen få 
høyhus.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Proaktiv visningsskilt under annonserte 
visninger. 
Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Birralee International School Trondheim (... 10 min
293 elever, 20 klasser 0.8 km

Steinerskolen i Trondheim (1-10 kl.) 11 min
263 elever, 19 klasser 1 km

Nidelven skole (1-10 kl.) 12 min
36 elever, 5 klasser 1 km

Ila skole (1-7 kl.) 13 min
392 elever, 25 klasser 1.2 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 22 min
476 elever, 31 klasser 1.7 km

Trondheim Katedralskole 9 min
600 elever, 21 klasser 0.7 km

Thora Storm videregående skole 10 min
1100 elever 0.8 km

BARNEHAGER

Løkkan barnehage (1-5 år) 6 min
16 barn 0.6 km

Birralee barnehage (3-6 år) 10 min
46 barn 0.8 km

Midtbyen barnehage (0-5 år) 11 min
35 barn 0.9 km

PROAKTIV.NO 9
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Tomtestørrelse
798 m²

Beskrivelse av tomt
Tomtearealet er felles for borettslaget.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Leilighet på ett plan i 6. etasje. Grunnmur er oppført i støpt 
betong. Veggkonstruksjon er oppført i betong og er utvendig 
pusset. Taket er et flatt tak. Etasjeskille er et betongdekke. 
Vinduer med 2-lags isolerglass.

Bygningssakskyndig
Fredrik Johnsen (befaringsdato: Torsdag, 19. februar 2026)

VELKOMMEN TIL
SANDGATA 2

Vi starter utendørs – boligen har flott beliggenhet ved idylliske 
Nidelva, med naturskjønne omgivelser like utenfor døren. 
Borettslaget byr også på en sjarmerende takterrasse med 

sjøutsikt mot Fosenalpene og Trondheimsfjorden.

PROAKTIV.NO 11



SOLRIK TAKTERRASSE 
MED FLOTT UTSIKT 



PERFEKT FOR SOLRIKE 
SOMMERDAGER
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Innhold
Proaktiv Eiendomsmegling ved Eirik Døsen har gleden av å 
presentere en flott 2-roms borettslagsleilighet med godt 
potensial i Midtbyen. Her får du en attraktiv leilighet 
beliggende i et urbant og sentralt boligområde midt i 
Trondheim sentrum. Med nærhet til alt fra herlig parkliv og 
sjarmerende kaféer til et bredt utvalg av kollektiv- og 
servicefunksjoner, finner vi Sandgata 2. I tillegg har du flott 
beliggenhet ved idylliske Nidelva, med naturskjønne 
omgivelser like utenfor døren. Borettslaget byr også på en 
sjarmerende takterrasse med sjøutsikt mot Fosenalpene og 
Trondheimsfjorden – perfekt for solrike sommerdager og vakre 
solnedganger.

Velkommen inn!
Leiligheten ønsker deg velkommen med en lys entré på ca. 5,5 
kvm, holdt i behagelige fargetoner. Her får du integrert 
garderobeløsning som gir rikelig med oppbevaringsplass og 
en ryddig og praktisk inngangssone.

Videre kommer du inn i en åpen stue- og kjøkkenløsning på 22 
kvm. Rommet har god plass til både spise- og sittegruppe, og 
gir et fint utgangspunkt for å skape et hyggelig allrom. 
Kjøkkenet er eldre, med en enkel og funksjonell innredning, og 
representerer et godt utgangspunkt for å skape et moderne 
kjøkken tilpasset dine ønsker og behov.

Soverommet er på ca. 7 kvm og fremstår som behagelig og 
arealeffektivt, med plass til dobbeltseng og garderobeløsning.

Badet er praktisk utformet og dekker boligens daglige behov, 
med funksjonelle løsninger og enkel adkomst fra entréen.

Dette er en sentral og arealeffektiv leilighet med spennende 
potensial – perfekt for deg som ønsker å bo midt i byen med 
både urbane kvaliteter og naturskjønne omgivelser rett 
utenfor døren.

Areal
Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av 
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra 
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke 
målbare.

Standard
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og 
angir bla. eventuelle byggetekniske avvik, konsekvensen av 
disse, samt kostnadsoverslag på utbedring av avvik som er gitt 
TG3.   

TILSTANDSGRADER : 
Av rapporten fremgår TGIU (tilstandsgrad ikke undersøkt), 
TG2 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, høy alder, 
bygningsdel som må utbedres, beskrivelser av avvik på 
undersøkte bygningsdeler uten tilstandsgrad, og lignende.   

Det er registrert totalt 9 stk. TG2 og 1 stk. TG-IU i 
tilstandsrapporten.

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 

PROAKTIV.NO 17
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Boligen har fått følgende TG2:
- Etasjeskille og gulv på grunn: Stedvise avvik mellom 15 og 30 
mm.

- Kjøkken (overflater og innredning): Eldre kjøkkeninnredning 
har stedvis slitasje.

- Kjøkken (avtrekk): Ikke registrert sug i avtrekksviften.

- Avløpsrør: Avløp har nådd en alder hvor det er større risiko for 
skader i tiden som kommer.

- Vannledninger: Vannrør har nådd en alder hvor det er større 
risiko for skader i tiden som kommer.

- Varmtvannsbereder: Berederen har passert 20 år og har 
usikker restlevetid.

- Bad (overflater): Vannansamling i dusj. Gulvskinne for 
dusjhjørne danner en sperre mot sluk. Det er ikke 
tilfredsstillende høydeforskjell mellom topp sluk og topp 
tettesjikt ved dør.

- Bad (membran, tettesjikt og sluk):  Ikke synlig tettesjikt rundt 
rørføringer i vegg til servant. Tettesjikt har nådd en alder som 
gjør tettheten usikker i tiden som kommer.

- Bad (sanitærutstyr): Servantskap og stråleovn har slitasje.

Boligen har fått følgende TG-IU:
 - Bad: På grunn av bygningsmessige hindringer er det ikke 
mulig å foreta hulltaking bak dusjsone. Eneste mulighet for 
hulltaking er på vegg plassert lengst bort fra området hvor det 
erfaringsmessig forekommer skade. Hulltaking vurderes da 
som unødvendig på grunn av at dette vil gi et lite 
representativt bilde på eventuell fukt i konstruksjonen Det var 
fuktige overflater i dusjsonen (grunnet at kran ikke var skrudd 
tilstrekkelig igjen) og fuktsøk på bare overflater var ikke mulig.

Tilstandsrapporten er inntatt i salgsoppgaven og inneholder 
ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader. Ettersom kjøper regnes å være kjent 
med forhold som tydelig fremkommer av tilstandsrapporten 
oppfordres interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten i 
sin helhet og kontakte bygningssakyndig ved eventuelle 
bygningstekniske spørsmål.
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Oppvarming
Elektrisk.

Energimerke
Oransje F

Info energiklasse
Energiattest følger vedlagt salgsoppgaven.

PROAKTIV.NO 21
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ÅPEN STUE- OG 
KJØKKENLØSNING

Åpen stue- og kjøkkenløsning på 22 kvm. Rommet har god plass til 
både spise- og sittegruppe, og gir et fint utgangspunkt for å skape et 

hyggelig allrom. Kjøkkenet er eldre, med en en funksjonell innredning, 
og gir et godt utgangspunkt for å skape et moderne kjøkken.
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BEHAGELIG SOVEROM

Soverommet er på ca. 7 kvm og fremstår som 
behagelig og arealeffektivt, med plass til 

dobbeltseng og garderobeløsning. 
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BAD MED POTENSIAL

Badet er praktisk utformet og dekker boligens 
daglige behov, med funksjonelle løsninger og enkel 

adkomst fra entréen. 
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GODE MODERNISERINGS
MULIGHETER 
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PLANSKISSE
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ØKONOMI

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Om borettslaget
Borettslaget Sandgata 2 er et flott borettslag bestående av 67 
leiligheter med en fellestomt på ca. 798 kvm.

Felleskostnader pr. mnd
8.665,-

Felleskostnader inkluderer
Avdrag og renter, kabel-TV og internett, drift og vedlikehold.

Andel fellesgjeld
645.901,- per onsdag, 31. desember 2025

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lånenr.: 98207372021
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,12%
Restsaldo 5 315 311,00
Innfrielsesdato: 30.05.2048
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN-avtale: Nei

Bank: OBOS Boligkreditt AS
Lånenr.: 98207370215
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,12%
Restsaldo 34 179 846,00
Innfrielsesdato: 30.05.2048
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN-avtale: Nei

Andel fellesformue
138.538,- per onsdag, 31. desember 2025

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2024 viser følgende:
Driftsinntekter til sammen kr. 1 762 811,-
Driftsutgifter til sammen kr. 2 357 557,-
Årsresultatet gir da et underskudd på kr. -542 303,-
I forhold til budsjett utgjør dette en differanse på kr. 52 443,-
Egenkapital pr. 31.12.2024 var kr. 1 423 862,-

Forkjøpsrett
Andelen er ikke beheftet med forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Kjøper av andelen må godkjennes av borettslagets styre for å 
ta boligen i bruk. Kjøper bærer selv risikoen for at godkjenning 
blir gitt og må videreselge boligen for egen regning og risiko 
dersom styret ikke godkjenner kjøper som ny andelseier. 
Overtakelse, hjemmelsoverføring og oppgjør vil uansett bli 
gjennomført i henhold til kontrakt. 

KJERNEINFORMASJON
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Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 
Kun fysiske personer kan være andelseiere, og ingen kan eie 
mer enn én andel.

Dyrehold
Det må søkes styret om dyrehold.

Forsikring
Forsikringsselskap Tryg Forsikring
Polisenummer6626477

Sikringsordning
Sikringsfond er en forsikringsordning som dekker tap 
borettslaget får som følge av at andelseiere misligholder 
betaling av løpende fellesutgifter. Medlemskap i 
sikringsordning kan tegnes av det enkelte borettslag, eller av 
boligbyggelag på vegne av tilknyttede borettslag. Borettslaget 
er sikret mot tap av felleskostnader i OBOS Factoring. 
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av 
finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en 
andelseier unnlater å betale sine felleskostnader. Avtalen om 
sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene.

Formuesverdi primær
669.764,- for 2024

Formuesverdi sekundær
2.679.057,- for 2024

Info formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner 
boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og 
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller 
lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler 
kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på 
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.
Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret 
og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller 
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter 
70 % av den delen som overstiger dette beløpet.
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi.

Diverse
Vi gjør oppmerksom på at boligen selges som et dødsbo. 
Selger har selv ikke bebodd eiendommen, og sitter derfor med 
begrenset kjennskap til eiendommens tilstand ut over det som 
fremgår i salgsoppgaven og tilhørende tilstandsrapport. 
Interessenter oppfordres til å foreta grundige undersøkelser, 
gjerne sammen med bygningssakskyndig eller annen 
fagkyndig.

Eiendommen er rengjort til visning og vil ikke bli ytterligere 
rengjort til overtakelse. Det kan foreligge mangelfullt 
nøkkelsett til boligen og kjøper anmodes om å skifte lås for 
egen regning.

Det gjøres oppmerksom på at dagens bruk av boligen ikke er i 
samsvar med byggegodkjente tegninger:
- Stue er avdelt med soverom etter byggeår. 
- Stue og kjøkken har noe mindre lysinnslipp enn det som er 
anbefalt. 
- Brannslukker er over 10 år og bør byttes.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse på bygget datert 
14.09.1994.

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid  som ikke er byggemeldt eller godkjent.
Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til forretninger/bolig iht. 
reguleringsplan r0118z Sandgata 2, gnr.402/320. For øvrig 
ligger eiendommen i et område som er avsatt til bevaring 
kulturmiljø og framtidig sentrumsformål i kommuneplanens 
arealdel. Videre er det igangsatt planleggingsarbeid på et 
område som berører eiendommen, reguleringsplan 
r20180048 Olav Tryggvasons gate med formål om 
fornying/opprusting av Olav Tryggvasons gate.

Kopi av situasjonskart er vedlagt salgsoppgave. Utsnitt av plan 
med tilhørende bestemmelser kan fås ved henvendelse til 
megler.

Vei/Vann/Avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. 
Eier er selv ansvarlig for private stikkledninger til bygningen. 
For private fellesledninger er det normalt solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

Radonmåling
Radonmåling

Adgang til utleie
Andelseieren kan overlate boligen til andre i opptil 30 døgn i 
året uten styrets samtykke. Med samtykke kan andelseier 
overlate boligen til andre i inntil tre år hvis andelseier har bodd 
i boligen i minst ett av de to siste år. Utleie i andre tilfeller kan 
godtas ved særlige grunner, jf. burettslagslova § 5-6.
Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Kjerneinformasjon
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PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent 
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og 
slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, 
gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe 
han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er 
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn 
bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje 
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere.

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen 
tinglyses på kjøper. Interessenter og kjøper må godta at selger 
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 
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Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med fagmann før bud inngis.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at dette er salg av 
eiendom for et dødsbo. Arvingene har begrenset kjennskap til 
eiendommen, og de er derfor ikke kjent med feil eller mangler 
utover det som fremkommer av salgsmateriellet. Interessenter 
oppfordres til å foreta grundige undersøkelser, gjerne sammen 
med takstmann eller annen fagkyndig. Kjøper gjøres 
oppmerksom på at boligen ikke vil bli ytterliggere rengjort i 
forbindelse med overtakelsen.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ikke nøl med å ta 
kontakt dersom det er behov for bistand for å gi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling 
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. 
Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 
minutter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Eier
Marit Singhs dødsbo ved bostyrer Roy Hedly Karlsen.

Tilbud på lånefinansiering
Proaktiv Eiendomsmegling samarbeider med Handelsbanken 
om formidling av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med 
oppdragsansvarlig for et uforpliktende tilbud vedrørende 
finansiering. Proaktiv Eiendomsmegling mottar ikke 
godtgjørelse for dette.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris tilsvarende kr. 45 000,00
Sum fastpris og andre inntekter 95 440,00

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
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Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på, 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.

Omk. kjøper beskrivelse
1 250 000,00 (Prisantydning)
645 901,00 (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
1 895 901,00 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
545,00 (Tinglysning hjemmelsoverføring andel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
--------------------------------------------------------
1 090,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
9 990,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
1 896 991,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
1 905 891,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld følger boligen og skal 
således ikke innbetales ved overtagelse.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema er vedlegg til dette prospekt. 
Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

Kjerneinformasjon

PROAKTIV.NO 35

VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke
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Takst-forum Trøndelag AS
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Sandgata 2
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Sandgata 2
7012 TRONDHEIM
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1954

BRA: 40 m

BRA-i: 39 m

Rapportdato: 19.2.2026 (Gyldig til 19.2.2027)
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

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

Om rapporten Tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) av 8. juni

2021 nr. 1850, slik forskriften er endret ved forskrift av 16. desember 2025 nr. 2614. Tilstandsgrader i

rapporten er fastsatt i tråd med kriteriene i NS 3600:2018

Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand med tanke på behov for tiltak, samt å

vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt trygghet og redusert konfliktnivå ved

eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

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

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

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

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/40211

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

Alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er oppsummert nedenfor. Feltet Begrunnelse gir en kort forklaring på hvorfor tilstandsgraden er

satt, og er ment som et forenklet sammendrag. Utfyllende vurderinger finnes i hovedrapporten.

Utvidet el-kontroll

Boligen har et elanlegg uten dokumentasjon. Det bør gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og
nødvendige tiltak vurderes deretter.

Bygningsdeler med TG2

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Etasjeskille og gulv på grunn Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert stedvise avvik mellom 15 og
30 mm.

Kjøkken - Overflater og innredning Eldre kjøkkeninnredning har stedvis slitasje, men vurderes å opprettholde
sin funksjon.

Kjøkken - Avtrekk Det ble ikke registrert sug i avtrekksviften.

Avløpsrør Avløp har nådd en alder hvor det er større risiko for skader i tiden som
kommer.

Vannledninger Vannrør har nådd en alder hvor det er større risiko for skader i tiden som
kommer.

Varmtvannsbereder Berederen har passert 20 år og har usikker restlevetid.

Våtrom: Bad - Overflater Det registreres vannansamling i dusj. Gulvskinne for dusjhjørne danner en
sperre mot sluk. Det er ikke tilfredsstillende høydeforskjell mellom topp sluk
og topp tettesjikt ved dør.

Våtrom: Bad - Membran, tettesjikt og sluk Det er ikke synlig tettesjikt rundt rørføringer i vegg til servant. Tettesjikt har
nådd en alder som gjør tettheten usikker i tiden som kommer.

Våtrom: Bad - Sanitærutstyr Servantskap og stråleovn har slitasje.

Bygningsdeler med TG-IU

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Våtrom: Bad På grunn av bygningsmessige hindringer er det ikke mulig å foreta
hulltaking bak dusjsone. Eneste mulighet for hulltaking er på vegg plassert
lengst bort fra området hvor det erfaringsmessig forekommer skade.
Hulltaking vurderes da som unødvendig på grunn av at dette vil gi et lite
representativt bilde på eventuell fukt i konstruksjonen Det var fuktige
overflater i dusjsonen (grunnet at kran ikke var skrudd tilstrekkelig igjen) og
fuktsøk på bare overflater var ikke mulig.
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Lovlighet / HMS

Det bemerkes at stue er avdelt med soverom etter byggeår. 

Det er ikke framlagt noen midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Stue og kjøkken har noe mindre lysinnslipp enn det som er anbefalt.

Brannslukker er over 10 år og bør byttes.

Dagens bruk av boligen er ikke i samsvar med byggegodkjente tegninger

Det er ikke fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse

Det er avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde under 2 meter

Det er skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller apparat er eldre enn 10 år
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

19.2.2026 19.2.2026

Hjemmelshavere

Navn: Marit Singh Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Fredrik Johnsen Telefon: 91132028

Firma: Takst-forum Trøndelag AS Epost: fj@tft.no

Tittel: Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt sameiets/ borettslagets ansvarsområde. Det gjelder blant annet yttervegger,

takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Informasjon om boligen

Adresse: Sandgata 2, 7012 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 402 Bruksnr: 320 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: 40 Leilighetsnr:

Byggeår: 1954

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Leilighet på ett plan i 6. etasje. Grunnmur er oppført i støpt betong. Veggkonstruksjon er oppført i betong og er utvendig pusset. Taket er et flatt tak.

Etasjeskille er et betongdekke. Vinduer med 2-lags isolerglass.

Tiltak etter byggeår:

År Beskrivelse Er det fremlagt dokumentasjon fra håndverker?

1997 Leilighet er etablert i sammenheng med bruksendring av etasje i 1997. Nei

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

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

6. etasje 39 39

Romfordeling:

Entre/stue/kjøkken, bad og

soverom

0 0

Felleskjeller

(Bod)

1 0 1

Romfordeling:

Bod

0

Totalt m2 40 39 1 0

Kommentar til arealberegning

Det er ikke fremvist dokumentasjon på eierskap eller bruksrett for bod i kjeller.

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0

SANDGATA 246
Sandgata 2, 7012 Trondheim 8 av 14

6. Hovedrapport

6.1 Vinduer og dører

 Malt ytterdør. Vinduer med 2-lagsglass. 

Vinduer er byttet i 2019.

Vinduer fremstår i bruksmessig god stand.

6.2 Etasjeskille og gulv på grunn

Med bruk av nivelleringslaser ble det registrert stedvise avvik mellom 15 og 30 mm. Ikke behov for 

umiddelbare tiltak men ved evt. legging av nytt gulv som stiller krav til planhet av underlaget, må 

tiltak påregnes.

6.3 Kjøkken

Overflater og innredning

Eldre kjøkkeninnredning har stedvis slitasje, men vurderes å opprettholde sin funksjon.

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

Type Betongdekke

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

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Ja

Oppsummering av overflater og innredning TG-2
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Ikke vurdert med tiltak utover mindre vedlikehold. Det vil likevel være påregnelig med en fremtidig 

oppgradering av innredningen alder tatt i betraktning.

Avtrekk

Avtrekksvifte er trolig koblet opp mot sentralt avtrekk. Det ble ikke registrert sug i avtrekksviften. 

Ytterligere undersøkelser anbefales. Bytte av avtrekksvifte kan ikke utelukkes.

6.4 Lovlighet / HMS

Det bemerkes at stue er avdelt med soverom etter byggeår. 

Det er ikke framlagt noen midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Stue og kjøkken har noe mindre lysinnslipp enn det som er anbefalt.

Brannslukker er over 10 år og bør byttes.

Anbefalte tiltak overflater og innredning

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Ja

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Ja

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ja

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

Er det avvik ved rekkverk, håndløper eller åpninger mellom trinn på

innvendig trapp i forhold til dagens forskriftskrav?

Ikke relevant/finnes ikke

Er det avvik fra dagens forskrift på høyde og åpninger i rekkverk til

balkong/terrasse/utvendig trapp?

Ikke relevant/finnes ikke

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

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Ja
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6.5 Avløpsrør

TG 2 er satt på grunn av at felles deler av avløp har nådd en alder hvor det er større risiko for 

skader i tiden som kommer. Ikke vurdert med behov for tiltak da anlegget fungerer idag.

6.6 Vannledninger

Vannrør har nådd en alder hvor det er større risiko for skader i tiden som kommer. Ikke vurdert med 

tiltak da anlegget fungerer idag. Stoppekran er plassert under servant på kjøkken.

Type avløpsrør Plast, Støpejern

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av avløpsrør TG-2

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-2
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6.7 Elektrisk

Sikringsskap kunne ikke lokaliseres på befaringsdagen.

Eiendommen selges som et dødsbo og det er ukjent om det forefinnes samsvarserklæring på 

elektrisk arbeid/anlegg montert etter 01.01.1999.

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

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

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

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

På generelt grunnlag så anbefales eldre anlegg uten dokumentasjon en utvidet el-kontroll.

6.8 Varmtvannsbereder

 Kjøkkenbenk 

 Kjøkkenskap med ukjent understøttelse 

Er det foretatt kontroll av det lokale el-tilsyn eller utført utvidet el-kontroll i løpet av de siste

5 år?

Nei

Type sikringer Ikke kontrollerbart

Har eier opplyst om arbeider utført etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ukjent

Er det manglende kursfortegnelse? Ikke undersøkt

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Ikke besvart

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

Oppsummering av elektrisk

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales Ja

Plassering bereder

Fundament
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 1997 

 115 liter. 

Berederen har passert 20 år og har usikker restlevetid. 

En utskifting av bereder som følge av oppnådd alder er påregnelig.

6.9 Ventilasjon

Naturlig ventilering med spalteventiler i vindu.

Ingen tegn til utilstrekkelig luftutskifting på befaringsdagen.

6.10 Våtrom: Bad

Overflate

 Belegg på gulv og vegger. 

Badets alder er ukjent.

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Ja

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ukjent

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

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

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei
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Det registreres vannansamling i dusj. Gulvskinne for dusjhjørne danner en sperre mot sluk. Det er 

ikke tilfredsstillende høydeforskjell mellom topp sluk og topp tettesjikt ved dør. 

Utbedring av fallforhold må sees i sammenheng med en fremtidig oppgradering av rommet. I 

påvente av dette så bør gulvskinne fjernes og dusjkabinett etableres. Det anbefales uansett å 

undersøke muligheten for å heve tettesjikt ved døren for bedre vannsikkerhet av rommet.

Membran, tettesjikt og sluk

Det er ikke synlig tettesjikt rundt rørføringer i vegg til servant. Tettesjikt har nådd en alder som gjør 

tettheten usikker i tiden som kommer. 

Med tanke på alder på tettesjikt så har badet et påregnelig behov for oppgradering i tiden som 

kommer.

Sanitærutstyr

 Det er etablert wc, servantskap, stråleovn, dusj og opplegg for vaskemaskin. 

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

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

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

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

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

Type sluk Plast

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

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Ja

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

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

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Ja

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei
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Servantskap og stråleovn har slitasje.

Bytte av nevnte innredning er påregnelig.

Ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

Fuktmåling

På grunn av bygningsmessige hindringer er det ikke mulig å foreta hulltaking bak dusjsone. Eneste 

mulighet for hulltaking er på vegg plassert lengst bort fra området hvor det erfaringsmessig 

forekommer skade. Hulltaking vurderes da som unødvendig på grunn av at dette vil gi et lite 

representativt bilde på eventuell fukt i konstruksjonen

Det var fuktige overflater i dusjsonen (grunnet at kran ikke var skrudd tilstrekkelig igjen) og fuktsøk 

på bare overflater var ikke mulig. 

Dokumentasjon

6.11 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Rom under terreng

Balkong, terrasse, platting

Takkonstruksjon og loft

Vannbåren varme

Varmesentral

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2

Anbefalte tiltak sanitærutstyr

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-IU

Fremlagt dokumentasjon Nei
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VEDTEKTER  

FOR  

SAMEIET SANDGATA 2  

ORGANISASJONSNUMMER 995 454 459 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

Sist endret i årsmøte den 17. april 2018. 
 

 
 

§ 1 – Navn, opprettelse og eierform 

Sameiets navn er Sameiet Sandgata 2. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen, tinglyst 8. januar 2004. 
Sameiet er et kombinert sameie som består av 2 seksjoner, hvorav:  
Seksjon 1 er boligenheter i 3.-7. etasje og er en samleseksjon for boligene i sameiet. 
Seksjon 2 omfatter næringslokalene i 0.-2. etasje. Begge seksjonene har en ideell andel av 
grunn og påstående bygning på eiendommen gnr. 402, bnr. 320 i Trondheim kommune. 
 

Sameiet er delt opp i brøkdeler i henhold til de 2 seksjonenes andel av det totale arealet i 
bygget.  
 

Seksjonseierne hefter innbyrdes for sameiets forpliktelser etter eierandelens størrelse. 
 

For hver eierseksjon er det fastsatt en sameiebrøk som bygger på bruksenhetens areal. 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 

§ 2 – Styre 

Sameiet skal ha et styre som består av 3 styremedlemmer, med minimum 1 representant fra 
hver av de to seksjonene. Det kan velges personlig varamedlem for hvert styremedlem. 
Styrets leder velges ved direkte valg på årsmøtet. Sameiet tegnes av styrets leder og et 
styremedlem i fellesskap.  
 
§ 3 – Styrets kompetanse 

Styret står for forvaltning av sameiets felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og 
vedtak i sameiemøtet. Med mindre annet bestemmes i vedtektene hører det under styret å 
ansette, si opp og avskjedige forretningsfører og evt vaktmester/vaktmesterordning, andre 
funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn og føre tilsyn med at de oppfyller sine 
plikter. 
 

Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 
ansvarlig for å tegne. 

 

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall, hvis ikke vedtektene bestemmer noe annet. 
 

Styret kan ikke uten enstemmighet, gjøre vedtak om: 

1. Nyanskaffelser samt forbedringer og utbedringer som etter forholdene i sameiet eller 
utgiftenes størrelse, anses som vesentlige. 
 

2. Tilføyelse eller endringer av vedtektene. 
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§ 4 – Innkalling til styremøte 

Styrelederen innkaller til styremøte etter behov, eller når minst 2 styremedlemmer forlanger 
det. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet og de saker som skal behandles. 
 
§ 5 – Styremøte 

Styremøtet skal ledes av styrets leder. Dersom denne har forfall og nestleder ikke er valgt, 
velger styret møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger som underskrives 
av de fremmøtte styremedlemmer. Protokollen skal være alminnelig tilgjengelig for 
seksjonseierne. 
 
§ 6 – Regnskap 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
 
§ 7 – Årsmøtet 

Årsmøtet er sameiets øverste organ. Medlemmer av årsmøtet er samtlige seksjonseiere. 
Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned. Styret innkaller skriftlig til 
årsmøte med varsel på minst 8, høyst 20 dager. Som skriftlig regnes også elektronisk 
kommunikasjon. Innkallingen skal angi tid, sted for møtet, samt dagsorden, herunder forslag 
som behandles på møtet. Med innkalling skal også følge styrets årsrapport med regnskap. 
 

Saker som ønskes behandlet på årsmøtet skal sendes inn skriftlig til styret innen den frist 
styret setter. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
§ 8 – Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst 1 av 
seksjonseierne skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
Ekstraordinært møte innkalles skriftlig med minst 3 dagers varsel. 
 
§ 9 – Årsmøtets behandling 

I årsmøte har seksjonseierne stemmerett med 1 stemme for hver seksjon de eier. 
Seksjonseier kan la seg representere ved fullmektig. Ingen kan møte som fullmektig for mer 
enn 1 seksjonseier. 
 

På ordinært årsmøte behandles: 
1. Konstituering. 
2. Årsrapport fra styret. 
3. Årsoppgjør / styrets regnskap og i denne sammenheng spørsmål om anvendelse av 

overskudd eller dekning av tap. 
4. Budsjett. 
5. Behandle andre saker som nevnt i innkalling. 
6. Foreta valg av styre samt at det kan velges personlig varamedlem for hvert 

styremedlem. 
 

Årsmøtet ledes av styrets leder. Dersom lederen ikke er tilstede, velger årsmøte en 
møteleder blant de tilstedeværende seksjonseiere. 
 

Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle 
vedtak som treffes av årsmøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 
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Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut 

over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 
 

Hvis tiltakene ut over vanlig forvaltning fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller 

utlegg for enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne 

uttrykkelig sier seg enige. 
 

Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen 

på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller 

utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 
 

Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 

SANDGATA 256
 4 

§ 10 – Vedlikehold, forandringer, ansvar 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  
 

Alt som kommer inn under felles vedlikehold utføres så ofte det er påkrevd for eiendommens 
bevarelse og utseende. 
 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er 
nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 

Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 

Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 

Alt som kommer inn under felles vedlikehold utføres så ofte det er påkrevd for eiendommens 
bevarelse og utseende. 
 
§ 11 – Rett til bruk 

Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene  
 

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av brukernes nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte å 
samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 
 

Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade 
eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 

Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 

Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, sol/ 

vindavskjerming, skillevegger, plattinger, flislegging eller annet fast belegg på 

balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 
 

Endring av utomhusplanen skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet. 
 

Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen, 
belastes den seksjon installasjonen tilhører.  
Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal tillates. 
 

Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
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§ 12 – Felleskostnader 

Utgifter ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet fordeles mellom 
seksjonseierne etter størrelsen på sameiebrøkene. I tvilstilfeller bestemmer styret hva som 
skal regnes for felleskostnader. 
 

Seksjonseierne plikter å innbetale til den styret måtte utpeke (eventuelt forretningsfører eller 
til styreleder) månedlige eller kvartalsvise bidrag slik styret måtte kreve det, dekning til 
kostnader vedrørende fellesanlegget. Dersom en seksjonseier driver virksomhet, eller 
iverksetter tiltak som medfører særlig høye felleskostnader, kan årsmøtet vedta at 
vedkommende skal bære en større del av utgiftene enn det som sameiebrøken tilsier.  
Slikt vedtak kan fattes med alminnelig flertall. Før saken behandles skal innstilling foreligge 
fra forretningsfører og styret. 
 

I den grad faste kostnader kan tilbakeføres til bestemte bruksenheter skal disse ikke inngå i 
felleskostnadene/utgiftene, men utlignes direkte på den enkelte bruksenhet. 
 

Unnlatelse av å betale de utliknete felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold. 
 
§ 13 – Salg – utleie – godkjenning 

Selger skal sørge for at ny eier/leier gjøres kjent med og aksepterer vedtekter og 
ordensregler som til enhver tid er gjeldende. Likeledes har selgeren/utleier plikt på seg til å 
underrette kjøperen/leieren om vedtak eller beslutninger som er foretatt, eller som han vet vil 
bli behandlet i styret eller i sameiemøte som vedrører fellesskapet eller den enkelte 
seksjonseier. 
 
§ 14 – Mislighold og pantsikkerhet 

Ved vesentlig mislighold (unnlatelse av betaling av felleskostnader og andre pålagte utgifter) 
har sameiets styre rett til etter forutgående 14 dagers varsel i rekommandert brev å gjøre 
gjeldene alle kreditorrettigheter. 
 

Til sikkerhet for de forpliktelser som følger av vedtektene og sameieforholdet for øvrig,  
har sameiet pantesikkerhet i den enkelte seksjon i h.h.t. lov om eierseksjoner av  
16. juni 2017 nr. 65. og senere endringer. 
 
§ 15 – Generelt - endringer i vedtektene - plikter 

Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 

 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. 

 

I den utstrekning ikke annet er nevnt i disse vedtekter, kommer lov om eierseksjoner av  
16. juni 2017 nr. 65. til full anvendelse. 
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Husordensregler for Borettslaget Sandgata 2 
Vedtatt på ordinær generalforsamling 22.04.2024 
 
1. Generelle ordensregler 
a) Leiligheten skal brukes slik at det ikke er til unødig sjenanse for de øvrige beboere. 
b) Vinduer og trapper kan ikke brukes til lufting eller risting av tøy, sengeklær, tepper el. 
c) Alle ytterdører samt dører til kjeller, takterrasse skal alltid holdes låst. 
d) Beboere som gir fremmede adgang til borettslagets områder er solidarisk ansvarlig for at vedkommende følger 

ordensreglene. 
 
2. Ro i leiligheten 
a) Det skal være ro i hele borettslaget alle dager fra kl. 23:00 - kl. 06:00 og mellom 24:00 og 07:00 lørdag og søndag. 

Dette gjelder også takterrassen. 
b) Banking, boring i betong, musikkøvelser eller slik støyende aktivitet som forplanter seg til øvrige leiligheter, kan bare 

skje på hverdager mellom kl. 08:00 og 20:00 og på lørdager mellom kl. 11:00 og kl. 18:00. Banking, boring og 
musikkøvelser tillates ikke på søndager og helligdager. 

c) Ved eventuelle selskapelige anledninger som går utover dette skal følgende skje: Skriftlig nabovarsel med 
telefonnummer til kontaktperson skal gis minimum en uke før evenementet. Oppslag skal da henges opp på innsiden 
av husets ytterdør samt inngangsparti til den aktuelle etasje. Arrangementet skal uansett ikke være til sjenanse for 
andre beboere og enhver henvendelse fra disse skal tas til følge. Det forventes uansett ro fra kl. 02:00. Antallet slike 
arrangementer er oppad begrenset til en gang pr. kvartal. Arrangement skal uansett kun foregå natt til lør-, søn- eller 
helligdager, og skal ikke foregå i eksamensperioder (november til jul, samt starten av mai til midten av juni).  

d) Andelseier/leietaker er pliktig til å sørge for at rot, avfall og griseri etter gjester, som er til bry eller sjenanse for andre 
brukere av fellesareal og rundt inngangsparti, fjernes senest påfølgende dag. 

 
3. Dyrehold 
a) Dyrehold i borettslaget er kun tillatt etter skriftlig avtale med styret for hvert enkelt dyr. 
b) Dyr skal alltid være under eierens kontroll i hele borettslaget. Det er båndtvang hele året på borettslagets område. 
c) Dyrets eier er ansvarlig for etterlatenskaper i og omkring borettslagets områder. 
d) Dyr skal holdes borte fra sittegrupper utendørs og beplantede områder. 
e) Dyr skal kun mates i eierens bolig. 
f) Er dyreholdet til sjenanse for øvrige beboere kan styret i hvert enkelt tilfelle oppheve tillatelsen til dyrehold. Dyrets 

eier plikter da umiddelbart å sørge for at dyret ikke oppholder seg i noen deler av borettslaget. 
 
4. Søppel 
a) Søppel skal pakkes forsvarlig og avdisponeres i søppelkassene på huset sin side. Det må IKKE kastes varme eller 

brennende gjenstander, batteri, oljeavfall eller glass og spisse/skarpe gjenstander. 
b) Rydding av søppel rundt bygget er alle andelseieres og deres leietakeres ansvar. 
c) Borettslaget praktiserer kildesortering i henhold til egen beskrivelse. (Se Husbok).  
d) Rydding på takterrassen og rydding rundt bygget for øvrig er den enkeltes ansvar.  
e) Uadressert reklame og adressert reklame som havner i andelseieres postkasser skal ikke bare legges fra seg ved 

postkassene. Ta det med til gjenvinningskontaineren.   
 
5. Orden i gangene og postkasse merking  
a) Det skal ikke oppbevares ting i gangene i borettslaget, dette gjelder for eksempel sykler, møbler, byggevarer, 

kartonger og lignende. 
b) Det skal under ingen omstendighet oppbevares søppel i gangene. 
c) Andelseiere er selv ansvarlig for at deres egen postkasse merkes tydelig med proffe skilt eller tilsvarende utskrift som 

monteres i holder fra innsiden av postkassen. Det er ikke tillatt å klistre tape eller merkelapper, eller tusj utenom 
adressefeltet. Andelseier ar ansvarlig for å skaffe navnelapp ved evt. utleie av andelen.  

 
6. Røykeforbud 

Borettslagets fellesområder er røykfrie. Røykeforbud gjelder også for vår felles takterrasse.  
 

7. Ombygging i den enkeltes andel  

Endringer/ombygginger skal godkjennes av styret. Det er borettslaget som eier bygningen/leilighetene. 
Andelseierne har ikke kjøpt selve leiligheten, men en borett (og plikt) og har dermed ikke lov til å gjøre 
endringer uten godkjenning. Andelseiere med funksjonshemming har lov til å gjøre nødvendige endringer, 

men skal da også først ha fått godkjenning av styret. 

 
8. Utleie av andel  

Alle andelseiere plikter å gjøre seg kjent med «Lov om Burettslag». Ved tilfeller der andelseier kan leie ut sin andel 
skal det sendes skriftlig søknad ved å fylle ut vårt eget søknadsskjema, og legge frem gyldig bevis for grunn til å 
leie ut.  
 

9. Husboka 
Alle andelseiere og evt. deres leietakere plikter å være kjent med innholdet Husboka til borettslaget.  

 
 
Trondheim, 22.04.2024 
Borettslaget Sandgata 2 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 1 722 012 1 512 000 1 722 000 1 722 000

Andre inntekter 3 40 799 39 230 35 000 40 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 1 762 811 1 551 230 1 757 000 1 762 000

Personalkostnader 4 -395 554 -169 415 -6 000 -378 600

Styrehonorar 5 -40 000 -36 000 -37 200 -40 000

Forretningsførerhonorar -22 700 -21 555 -23 000 -24 000

Konsulenthonorar 6 -193 173 -221 700 -1 000 -100 000

Drift og vedlikehold 7 -1 221 565 -160 385 -1 162 000 -641 000

Forsikringer -457 862 -435 284 -471 000 -565 000

Andre driftskostnader 8 -26 704 -51 432 -21 800 -23 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -2 357 557 -1 095 770 -1 722 000 -1 771 600

DRIFTSRESULTAT -594 746 455 460 35 000 -9 600

Finansinntekter 9 52 443 33 130 21 000 21 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 52 443 33 130 21 000 21 000

ÅRSRESULTAT -542 303 488 590 56 000 11 400

Til opptjent egenkapital 0 488 590

Fra opptjent egenkapital -542 303 0

SAMEIET SANDGATA 2

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 995 454 459, KUNDENR. 1433

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Forskuddsbetalte kostnader 7 691 7 196

Driftskonto OBOS-banken 132 114 684 975

Skattetrekkskonto OBOS-banken 6 054 11 775

Sparekonto OBOS-banken 1 446 084 1 395 643

SUM OMLØPSMIDLER 1 591 944 2 099 589

SUM EIENDELER 1 591 944 2 099 589

Opptjent egenkapital 1 423 862 1 966 165

SUM EGENKAPITAL 1 423 862 1 966 165

Forskuddsbetalte felleskostnader 272 0

Leverandørgjeld 120 338 99 882

Skyldige offentlige avgifter 10 15 842 20 210

Annen kortsiktig gjeld 11 31 630 13 331

SUM KORTSIKTIG GJELD 168 082 133 424

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 591 944 2 099 589

Pantstillelse 0 0

Garantiansvar 0 0

Trond-Arne Stavelie /s/ Kåre Bjerkan /s/ Ragnhild Haugum /s/

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

SAMEIET SANDGATA 2

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 995 454 459, KUNDENR. 1433

Trondheim, 14.03.2025

Styret i Sameiet Sandgata 2
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Energiattest

Adresse

Sandgata 2, 7012 TRONDHEIM

Dato for energimerking

19.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-261340

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

182131091

Gårdsnummer

402
Bruksnummer

320

Seksjonsnummer

1
Bruksenhetsnummer

H0608

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1954
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

39,0 m²
Oppvarmet bruksareal

39,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

271,47 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

291,52 kWh/m²
Totalt levert pr. år

11 369 kWh

SANDGATA 262

Sandgata 2, 7012 TRONDHEIM

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Sandgata 2, 7012 TRONDHEIM

Tiltak

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 2: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 3: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

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

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 14: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 15: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak utendørs

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper. PROAKTIV.NO 65



Tiltak 20: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:  kl.: 
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 
til kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold: 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Sandgata 2, 7012 TRONDHEIM. Gnr. 402, bnr. 320, i TRONDHEIM kommune, oppdragsnr.: 1300260156
Megler: Eirik Døsen, mobil: 97059220, e-post: ed@proaktiv.no 

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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