
Lys og 
innbydende 
3-roms

Med flott endebeliggenhet på 
populære Kystad Park 

LYSVERKVEGEN 21A



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

• Arna & Åsane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
Tlf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

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

• Sogn
Trolladalen 30, 6856 Sogndal
Tlf.: 90 56 45 25
sogn@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

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

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
Hans Baucks veg 1, 
7033 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 Heimdal
Dette er oss

På Heimdal er vi ni engasjerte 
medarbeidere som tilsammen sitter på 
bred erfaring og høy kompetanse innen 
formidling av eiendom. 

Vi har ett felles, overordnet mål, og det 
er å ha fornøyde kunder. Noe som vi 
oppnår gjennom gode, gjennomtenkte 
prosesser som fører til verdiskapende 
resultater for våre kunder.

For å gi våre kunder den beste 
opplevelsen, stiller vi høye krav til både 
oss selv som eiendomsmeglere og til 
våre samarbeidspartnere.

Vi samarbeider med faste boligfotografer    
og interiørkonsulenter som vi er trygge 
på at leverer den høye kvalitet som våre 
kunder fortjener.

Hos oss er det megleren du inngår 
avtalen med som følger deg gjennom 
hele prosessen fra start til slutt, ikke en 
medarbeider som er ukjent med boligens 
eller eiendommens kvaliteter. 
Slik gir vi både selger og kjøper en trygg 
og god opplevelse av handelen.

Med vårt store fokus på kundetilfredshet 
har vi i Proaktiv Heimdal vært helt i 
toppen i mange år både i vår egen 
landsdekkende kjede og blandt landets 
meglerkjeder forøvrig når det gjelder 
kundetilfredshet.

Det forteller oss at vi gjør mye riktig, og 
det skal vi fortsette med. 

Velkommen til oss.

Beliggenhet
Du finner oss i gamle 
Meierigården, midt i Heimdal 
sentrum.

Gratis kundeparkering rett 
utenfor.

Adresse:
Søbstadvegen 1
7088 HEIMDAL

Tlf: +47 72 59 92 40
E-post: heimdal@proaktiv.no

Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.
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"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Daglig leder | Eiendomsmegler 
MNEF: Torill Sneve

Torill Sneve
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF
Mobil:  922 69 027
E-post: ts@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Trondheim Syd
Telefon: 72 59 92 40
Trondheim Syd Eiendom AS
Org. nummer: 989 716 816

EN NY HVERDAG
Rolig og sentralt

Velkommen til Kystad Park og 
Lysverkvegen 21 A, en meget lys og 
romslig leilighet i rolige omgivelser 
på Byåsen.

Leiligheten har en flott 
endebeliggenhet i feltet, og grenser 
til store grøntområder.
Den holder en god og innbydende 
standard og inneholder en romslig 
gang, to gode soverom, stort bad, 
bod samt en lys stue og pent 
kjøkken. 

Fra stuen er det utgang til den 
sørvestvendte terrassen på 23 kvm, 
hvor solen kan nytes på fine dager 
og lune kvelder. 

Det medfølger også en bod av god 
størrelse i fellesgangen rett ved 
leiligheten, og en fast plass i 
parkeringskjelleren.

Med bymarka like ved har man 
enkel tilgang til alle de flotte 
turstiene og det oppkjørte 
løypenettet som marka byr på 
gjennom året. 

Kort veg også til Stavset Senter, 
samt til bussholdeplasser med 
hyppige avganger. 

Dette er boligen for deg som ønsker  
en enklere hverdag i et rolig 
område, men samtidig sentralt i 
forhold til sentrum. 

Daglig leder | Eiendomsmegler 
MNEF Torill Sneve
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Lysverkvegen 21A, 7024 
TRONDHEIM 

Gnr./Bnr.: Gnr. 104, bnr. 2032, i Trondheim 
kommune

Prisantydning: 6.150.000,-

Omkostninger: 168.140,-

Totalpris: 6.318.140,-

Kommunale avgifter: 14.762,-

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2002

BRA: 102 m²

BRA-i: 90 m²

Garasje/Parkering: Fast parkeringsplass i 
felles parkeringskjeller med mulighet for 
etablering av elbillader.

Tomt: 11818 m²

Etasje: 1.

Rom/soverom: 3/2

Energimerke: Energiklasse:  D.

Felleskostnader pr. mnd.: 5.000,-
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KYSTAD PARK
Stor og fin 3-roms hjørneleilighet med solrik, sørvendt beliggenhet. 

Parkeringskjeller, heis og stor terrasse. 2 boder
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Beliggenhet
Leiligheten har en flott endebeliggenhet mot stort grøntområde 
i et attraktivt og populært sameie i et rolig men samtidig sentralt 
område på Kystad.

Med bymarka rett i nabolaget har man enkel tilgang til alle de 
flotte turstiene og det oppkjørte løypenettet som marka vår byr 
på gjennom året. 

Nærmeste kjøpesenter er Stavset Senter som ligger rett ved, og 
her finner man Rema 1000 storsenter, blomster- og gavebutikk, 
apotek, frisør og restaurant.

Fra de nærmeste bussholdeplassene som ligger kun få minutters 
gange fra boligen, er det godt tilbud på kollektivtransport med 
hyppige bussavganger ned til sentrum og mot Trondheim sør.

LYSVERKVEGEN 21A6

KYSTAD
Kommune: Trondheim / Område: Byåsen

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

Kystad 4 min
Linje 23, 52, 101 0.3 km

Ugla 22 min
Linje 9 1.8 km

Selsbakk stasjon 7 min
Linje R60, R70 3.3 km

Trondheim S 15 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 8 km

DAGLIGVARE

Rema 1000 Stavset 11 min
Post i butikk, PostNord 0.7 km

Bunnpris Ugla 12 min
PostNord, søndagsåpent 0.9 km

VARER/TJENESTER

Byåsen Butikksenter 7 min

Apotek 1 Stavset 11 min

SPORT

Stavset 10 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.6 km

Alfheim balløkke 13 min
Ballspill 0.8 km

3T-Byåsen 4 min

Impuls Treningssenter Granåsen 4 min

For mer informasjon om nærområdet henvises det til 
nabolagsprofilen.

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

100% rekkehus

Livet på Kystad har mye å by på, spesielt for den aktive og 
turglade. 

Med bymarka i nabolaget har man enkel tilgang til alle de 
flotte turstiene og det oppkjørte løypenettet som marka vår 
byr på gjennom året. 

I anlegget i Granåsen kan man trene med ski året rundt da 
det er etablert en 6 km lang rulleskiløype i området.

Vinterstid kan man benytte kilometervis med oppkjørte 
lysløyper både ved Granåsen og ved Nilsbyen. 

Foretrekker man å ta turen på hjul, tilbyr Nilsbyen 
terrengsykkelpark opp mot 8 km med sykkelløyper og ulike 
traséer som passer for både nybegynnere, eksperter og alle 
imellom. For den hesteinteresserte ligger Hårstad Hestesenter i kort 

avstand fra boligen, og er et profesjonelt ridesenter og 
rideskole som tilbyr undervisning for ryttere på alle nivåer.

På varme sommerdager er det gode muligheter for å avkjøle 
seg ved den koselige badeplassen ved Haukvannet som 
ligger i gangavstand fra eiendommen.

Nærmeste kjøpesenter er Stavset Senter som ligger i kort 
avstand og her finner man Rema 1000 storsenter, blomster- 
og gavebutikk, apotek, frisør og restaurant.

Fra de nærmeste bussholdeplassene som ligger kun få 
minutters gange unna,  er det et godt tilbud på 
kollektivtransport med hyppige bussavganger ned til sentrum 
og mot Trondheim sør.
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Stavset skole (1-7 kl.) 10 min
367 elever, 24 klasser 0.6 km

Dalgård skole (1-10 kl.) 14 min
565 elever, 31 klasser 1.1 km

Byåsen skole (1-7 kl.) 22 min
613 elever, 34 klasser 1.8 km

Ugla skole (8-10 kl.) 20 min
481 elever, 33 klasser 1.6 km

Selsbakk skole (8-10 kl.) 4 min
342 elever, 20 klasser 2.2 km

Byåsen videregående skole 4 min
1000 elever 2.1 km

Heimdal videregående skole 8 min
730 elever 4.7 km

BARNEHAGER

Espira Kystad Gård barnehage (0-5 år) 7 min
114 barn 0.5 km

Stavsetmyra barnehage (1-5 år) 11 min
70 barn 0.7 km

Nilsbyen friluftsbarnehage (3-5 år) 18 min
24 barn 1.2 km

Adkomst
Se kartfunksjonen i boligannonsen eller på eiendommens 
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved å trykke på kartet får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket 
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med 
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.

Offentlig Kommunikasjon
Området byr på et meget godt tilbud på kollektivtrafikk med 
hyppige bussavganger fra holdeplasser kun en kort gåtur fra 
leiligheten.
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Parkering
Fast parkeringsplass i felles parkeringskjeller med mulighet for 
etablering av elbillader.

Tomtestørrelse
11 818,00 m²

Beskrivelse av tomt
Sameiets tom er pent opparbeidet med asfaltert adkomst og 
parkeringsareal, store grøntområder og diverse beplantning.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Leilighet er oppført i én etasje. Grunnmur er oppført i støpt 
betong. Fasader er kledd med fasadeplater. Taket er et flatt 
tak. Etasjeskille er et betongdekke. Vinduer med 2-lags 
isolerglass.

Bygningssakskyndig
Tom Erik Heirsaunet (befaringsdato: Onsdag, 4. november 
2026)

Sammendrag selgers egenerklæring
6.1 Kjenner du til om det er eller har vært tegn på 
setninger/bevegelser på eiendommen, enten i bygg eller 
terreng (for eksempel sprekker i mur, skjeve gulv eller 
lignende)?
Ja, noe saltutslag i fellesareal utenfor leilighet.

7.1 Kjenner du til om det er eller har vært feil, skader, 
vannlekkasje, fuktskader eller andre tegn på utettheter i 
takkonstruksjonen?
Ja, glasstak i fellesarealer ble byttet ut for 3 - 4 år siden pga. 
lekkasjeproblemstikk.

10.1 Kjenner du til om det er eller har vært skadedyr eller 
sjenerende insekter i boligen eller på eiendommen, inkludert 
tilhørende bygninger som bod, garasje eller 
nærliggende/tilknyttede enheter?
Ja, Sukkermaur på kjøkken pga. dårlig renhold. Etter grundig 
vask ikke observert.

13.1.1 Kjenner du til om det er eller har vært feil, skader eller 
problemer med fukt, vannlekkasje, sopp, råte eller lignende i 
sameie/borettslaget /boligaksjeselskapet?
Ja, glasstak mellom seksjonene ble skiftet ut for noen år siden 
pga. lekkasjeproblemstikk.

14.4 Kjenner du til om det er eller har vært skader eller feil på 
tilbehør som følger med eiendommen?
Ja, utvendig persienner er fra byggeår og de har noen defekte 
tråder. Fungerer, men må kanskje utbedres på sikt. Utvendig 
markise har fått kortet inn duk da den hadde revnet. Kappet 
inn ca. 50 cm. Er fra byggeår.

VELKOMMEN TIL
LYSVERKVEGEN 21A
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Innhold
Leiligheten ligger innerst i felles gang med direkte tilknytning 
til en privat bod.
Allerede fra man kommer inn i leilighetens gang får man 
utsikten mot sør via de store vindusflatene på stuen.
Gangen fører til 2 romslige soverom, et stort flislagt bad, 
innvendig bod, og videre inn til en stor, lys stue samt et flott og 
praktisk kjøkken.

I tillegg medfølger en bod på 7m² som ligger rett ved 
inngangen til leiligheten samt en egen sportsbod i tilknytning 
til parkeringskjelleren.

Sameiet har også en felles leilighet, og denne kan leies av alle 
seksjonseierne ved behov.

Areal
Bruksareal:
Kjeller
BRA-e: 5 kvm
Total BRA: 5 kvm

1. etasje
BRA-i: 90 kvm
BRA-e: 7 kvm
Total BRA: 97 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 23 kvm

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
Leiligheten holder en gjennomgående god standard og 
fremstår som godt vedlikeholdt.

Det er parkett på gulv i alle rom bortsett i fra på bad og i bod.

På begge soverommene er det etablert skyvedørsgarderober 
som gir rikelig med oppbevaringsplass, og begge har vindu ut 
mot grøntområdet.

På stuen er det installert en dekorativ peisinnretning som 
skaper en lun og god atmosfære på mørke kvelder.

På kjøkkenet er det godt med skap- og benkeplass i 
innredningen som består av benkeskap, skuffer, veggskap og 
integrerte hvitevarer. Innredningen fremstår som meget pen 
og velholdt med liten slitasjegrad.

Baderommet som har flis på gulv og vegg, er av en veldig god 
størrelse og har baderomsinnredning i hvit utførelse 
bestående av servant med 4 underskap, veggskap og speil 
med lysarmatur. Øvrig innredning består av wc, dusjkabinett 
og opplegg for vaskemaskin.

Ønsker man å nyte solen, kan det gjøres store deler av dagen 
og kvelden på den 23 m² store terrassen som også byr på flott 
utsikt.

VELKOMMEN
INN!
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Vi vil gjøre spesielt oppmerksom på viktigheten av å lese 
igjennom rapportens TGIU (tilstandsgrad ikke undersøkt), 
samt TG2 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, høy alder, 
bygningsdel som må utbedres, og lignende. Det er registrert 
totalt 0 stk. TG3, 3 stk. TG2 og 0 stk. TG-IU i tilstandsrapporten. 

Boligen har fått følgende TG2: 
- Varmtvannsbereder: Berederen har nådd en alder (over 20 år) 
som gir usikker fremtidig funksjon.
- Våtrom (Fallforhold): Det måles begrenset fall på gulvet og 
begrenset høydeforskjell fra topp sluk til topp tettsjikt ved 
døren.
- Våtrom (Membran, tettesjikt og sluk): Vanntett sjikt har nådd 
en alder som gir usikker fremtidig funksjon.

For ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader, se tilstandsrapport som ligger vedlagt. 
Interessenter oppfordres til å kontakte bygningssakyndig ved 
eventuelle bygningstekniske spørsmål.

Oppvarming
Boligens oppvarmingskilder består av elektriske panelovner, 
elektrisk peis på stue samt varmekabler i gulv på bad.
Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette heller ikke 
med.

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. 
Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at 
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se 
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket 
eiendommen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til 
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier 
etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en 
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett 
år etter at avtale om salg er inngått.

Hvitevarer
Det gjøres oppmerksom på at kun integrerte hvitevarer på 
kjøkken medfølger ved overdragelsen.
Medfølgende hvitevarer leveres uten noen form for garantier, 
ut over eventuell gjenværende leverandørgaranti.
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PEN OG INNHOLDSRIK 
KJØKKENNINNREDNING  

MED INTEGRERTE 
HVITEVARER.
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FIN UTSIKT MOT 
GRØNTOMRÅDENE FRA 
DE TO SOVEROMMENE 

SOM BEGGE ER INNREDET 
MED GARDEROBESKAP.
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MYE LAGRINGSPLASS
I tillegg til innvendig bod medfølger også en større bod rett over 
gangen for leiligheten samt en egen sportsbod i tilknytning til 

parkeringskjelleren.
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SØRVESTVENDT 
TERRASSE PÅ 23 KVM.

MARKISEN OVER 
VINDUENE SKJERMER 

GODT PÅ VARME DAGER. 
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LYSVERKVEGEN 21A34

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestørrelse
11 818,00 m²

Beskrivelse av tomt
Sameiets tom er pent opparbeidet med asfaltert adkomst og 
parkeringsareal, store grøntområder og diverse beplantning.

ØKONOMI

Forretningsfører
TOBB
Om sameiet
Boligsameiet Kystad Park ligger i Lysverkvegen 21 - 35 og 
består av 45 boligseksjoner, 1 fellesleilighet og fellesareal.

Felleskostnader pr. mnd
5.000,-

Felleskostnader inkluderer
Felles byggforsikring, drift og vedlikehold av fellesarealer, TV- 
og internett abonnement, parkeringsplass i felles 
parkeringsanlegg, forretningsførsel, vaktmestertjenester m.m.

Fra 01.01.2027 utgjør felleskostnadene kr. 5.000,- pr. mnd. 

Dette inkluderer:
-Felleskostnad driftsdel: kr. 3 500,-
- Felleskostnad driftsdel: kr. 1 500,-

Andel fellesformue
31.516,- per onsdag, 28. oktober 2026

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2025 viser følgende:
Driftsinntekter til sammen kr. 2 031 400,-
Driftsutgifter til sammen kr. (-) 2 671 022,-
Årsresultatet gir da et underskudd på kr. (-) 639 622,-
I forhold til budsjett utgjør dette en differanse på kr. (-) 10 
022,-
Egenkapital pr. 31.12.2025 var kr. 1 283 225,-
Disponible midler pr. 31.12.2025 var kr. 135 000,-

I eierseksjonssameier blir kjøper eier av en sameieandel i 
eiendommen og får enerett til bruk av sin eierseksjon med 
eget seksjonsnummer i bygget. Kjøper du en eierseksjon i et 
eierseksjonssameie, reguleres eierforholdet av lov om 
eierseksjoner samt vedtekter og husordensregler i sameiet. 

Vanligvis kan du kjøpe, selge, leie ut og belåne boligen helt 
fritt. Vedtektene kan inneholde rådighetsbegrensninger. I 
henhold til eierseksjonsloven er det forbud mot kortidsutleie 
av seksjonen i sin helhet mer enn 90 døgn i året.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, 
husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning. 
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det 
gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan 
variere over tid som følge av beslutninger foretatt i sameiets 
styre og/eller generalforsamling, f.eks. ved endringer i 
kostnadsnivå som økte offentlige avgifter, vedlikeholdsbehov, 
renteendringer ol.

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

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i 
forhold til sin sameiebrøk, jf. eierseksjonsloven § 30.

Styregodkjennelse
Kjøper av seksjonen må godkjennes av sameiets 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 seksjonseier. 
Overtakelse, hjemmelsoverføring og oppgjør vil uansett bli 
gjennomført i henhold til kontrakt. Styregodkjennelse kan ikke 
nektes uten saklig grunn. Ingen kan eie mer enn to seksjoner i 
samme sameie.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, under forutsetning av at det ikke er til 
sjenanse for andre beboere.

Forsikring
Forsikringsselskap If Skadeforsikring Nuf
Polisenummer SP0006047448

Formuesverdi primær
1.151.050,- for 2024

Formuesverdi sekundær
4.604.200,- for 2024

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene inkluderer vann-, avløp-, renovasjon- 
og feiing/tilsynsgebyr. Det kan forekomme variasjoner i 
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle endringer i 
gebyrer og avgifter.
Oppgitt beløp er tatt ut i fra fakturerte beløp de siste 12 
månedene.

Kommunale avgifter
14.762,- for 2026

Kjøpers ansvar for øvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i 
forhold til sin sameiebrøk, jf. eierseksjonsloven § 30

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 14 000 000, og deretter 
70 % av den delen som overstiger dette beløpet.

For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi.

Diverse
Sameiet har en fellesleilighet som kan leies av alle 
seksjonseierne. Utleie organiseres via styret.
I tillegg er det et treningsrom i sameiets fellesarealer som fritt 
kan benyttes av beboere.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ferdigattest for lysverkvegen 21-25, terrassehus 
med garasjer i kjeller. 
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.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
Mandag, 3. januar 2005

Kjerneinformasjon

Eierseksjon
Eierseksjon er betegnelsen på en 
leilighet eller et lokale der eieren 
har enerett til å bruke selve 
leiligheten/lokalet, men der hele 
eiendommen (bygning og tomt) er 
i sameie med andre seksjonseiere. 
Slik bruksdeling kan sameiere alltid 
avtale – det særegne med 
eierseksjoner er at bruksdelingen 
er varig og at den gjennomføres 
med tinglysing slik at hver seksjon 
behandles som en egen 
matrikkelenhet.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

5001/104/2032/1:
23.10.2002 - Dokumentnr: 21186 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2032 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.10.2002 - Dokumentnr: 21186 - Erklæring/avtale
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2154 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2155 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2156 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2157 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2158 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2159 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2160 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2161 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2162 
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2163 
Bestemmelse om adkomstrett 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2032 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.10.2002 - Dokumentnr: 21187 - Erklæring/avtale
Rettighetshaver:  Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2154 - 2163
Bruksrett til eiendommens lekeareal mot andel av kostnad til 
arealet samt veg.  
Bestemmelse om veg 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:104 Bnr:2032 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.11.2002 - Dokumentnr: 22068 - Erklæring/avtale
Denne seksjon har tilleggsdel - bygning.  
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.11.2002 - Dokumentnr: 22068 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 1/45 
Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.  
Gjelder seksjon nr. 1-45  

01.01.2018 - Dokumentnr: 123845 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:1601 Gnr:104 Bnr:2032 Snr:1

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål iht. reguleringsplan 
r0398b. For øvrig ligger eiendommen i et område som er 
avsatt til byggesone 3 i kommuneplanens arealdel. 

Eiendommen grenser til området merket bevaringsområdet. 

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 til privat 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
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal kunne 
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert 
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie. I de tilfeller hvor det ikke  er opplyst at selger 
har kunnskap om eiendommens radonnivå må kjøpere som 
ønsker å leie ut hele eller deler av eiendommen, særskilt være 
oppmerksom på at de overtar ansvaret for den usikkerheten 
dette medfører. Se http://www.nrpa.no for nærmere 
informasjon.

Adgang til utleie
I henhold til vedtektene må seksjonseiere selv ha bebodd 
seksjonen i minst de tre siste år før utleie/framleie. Framleietid 
er maksimalt to år.

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de 
begrensningene som følger av sameieforholdet og 
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren 
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig 
er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i 
vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. 
Slik beslutning krever et flertall på minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmene på årsmøtet.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser 
og leieforhold.

Det er krav til forsvarlige radonnivåer på utleieboliger. I de 
tilfeller hvor det ikke særskilt er opplyst at selger har kunnskap 
om eiendommens radonnivå må kjøpere som ønsker å leie ut 
hele eller deler av eiendommen, særskilt være oppmerksom 
på at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfører. 
Se http://www.nrpa.no for nærmere informasjon.

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

Omk. kjøper beskrivelse
6 150 000,00 (Prisantydning)

--------------------------------------------------------
6 150 000,00 (Kontraktsum totalt)

Omkostninger

13 300,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
153 750,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)

--------------------------------------------------------
154 840,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
168 140,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
6 304 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
6 318 140,00 (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.

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. Selger har godkjent salgsoppgaven. 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.

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

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.

Interessenter og kjøper må godta at selger og megler bruker 
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

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.

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 budskjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ta kontakt med 
megler dersom det er behov for bistand for å inngi 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 kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller 
forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for andre 
budgivere og interessenter.

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 Søderberg & 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/.

Kjerneinformasjon
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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
Elin Birgit Myrhaug

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 provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av 
kjøpesummen. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal 
dekke tilretteleggingsgebyr kr. 16.900,-, oppgjørshonorar kr. 6 
990,-, kredittkostnad kr. 4.500,-, visninger kr. 2.950,-, 
salgsoppgaver kr. 2 500,- og markedsføringspakke kr. 13.900,-. 
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i 
henhold til oppdragsavtalen totalt kr. 10 545,-. Utleggene 
omfatter grunnboksutskrifter, tinglysning sikringsobligasjon, 
info fra forretningsfører, innhenting av tinglyste erklæringer og 
boligfotograf. Alle beløp er ink. mva. I tillegg kommer det 
oppdragsgiver kostnader for eierskifteforsikring og takstmann. 

Dersom oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver før 
oppdragstidens utløp uten at salg er kommet i stand eller at 
oppdraget ikke blir fornyet, har Megler ved provisjonsbasert 
avtale, krav på tilretteleggingsgebyr og utlegg, jfr. pkt. 5. Ved 
timebasert avtale har megler krav på vederlag for medgått tid 
og utlegg, jfr. pkt. 5.

Dersom oppdraget sies opp av Megler som følge av rettsregler 
Megler er pliktig til å følge, har Megler krav på rimelig vederlag 
for utført arbeid. Megleren skal skriftlig angi hvilket arbeid som 
er utført. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen 
uten hensyn til oppsigelsen.

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.

Grunnboksdato
Tirsdag, 10. november 2026

Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
15.11.2026
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-Edmund Burke
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Lysverkvegen 21 A
7024 TRONDHEIM
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2002

BRA: 102 m

BRA-i: 90 m

Rapportdato: 4.11.2026 (Gyldig til 4.11.2027)

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

12

TG-2

3

TG-3

0

TG-IU

0

2

2

GNR: 104 BNR: 2032 SNR: 1
Tom Erik Heirsaunet
Takstmann
Takst-Forum Trøndelag AS

tom@tft.no
93489454

Lysverkvegen 21 A
7024 Trondheim

LYSVERKVEGEN 21A46

Vedlegg

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 TGIU: ikke undersøkt

Denne tilstandsgraden (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).

Tilstandsgrader (TG) er fastsatt etter kriteriene i NS 3600:2025, jf. forskriften § 2-23.

Enkelte bygningsdeler, komponenter eller forhold som ikke omfattes av forskriftens minimumskrav til

undersøkelse, kan likevel være omtalt i rapporten som tilleggsopplysning til kjøper og selger. Slike forhold er

vurdert med utgangspunkt i NS 3600:2025 så langt dette er relevant og praktisk gjennomførbart innenfor

rammen av oppdraget, men utgjør ikke nødvendigvis en like uttømmende undersøkelse som forhold som

omfattes av forskriftens undersøkelsesplikt. Dette skal ikke tolkes som en fullstendig teknisk kontroll etter

samtlige av standardens bestemmelser.

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. Vurderingen bygger på det som er synlig og tilgjengelig

for bygningssakkyndig ved befaringen, samt opplysninger gitt av eier/selger. Bygningssakkyndig kan ikke

holdes ansvarlig for forhold som er skjult, tilbakeholdt eller uriktig opplyst, og som ikke kunne vært avdekket

gjennom en normal, faglig forsvarlig undersøkelse.

Rapporten omfatter ikke en vurdering av boligens tilbehør (hvitevarer, brunevarer og annet inventar), heller

ikke om tilbehøret er integrert. Der tilbehøret er tilknyttet vann-, avløps- eller elektrisk installasjon, kan

installasjonen likevel være omtalt som del av vurderingen av den aktuelle bygningsdelen.

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.

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.

Metode for aldersvurdering Aldersvurderinger av bygningsdeler er utført i henhold til NS 3600:2025 Tillegg C. For den enkelte

bygningsdel er relevant tabell i Tillegg C lagt til grunn. Vurderingen baseres på registrert byggeår eller

dokumentert rehabiliteringsår.

Dersom eksakt alder ikke er dokumentert, er byggeår lagt til grunn. Når alderskriteriet for usikker fremtidig

funksjon er nådd eller passert, angis dette særskilt under aktuell bygningsdel og inngår i grunnlaget for

fastsettelse av tilstandsgrad.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er oppsummert nedenfor. Feltet

«Registrerte avvik» gir en kort forklaring på hvorfor tilstandsgraden er satt, og er ment som et forenklet

sammendrag. Utfyllende vurderinger finnes i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Bygningsdel Registrerte avvik

Varmtvannsbereder - berederen har nådd en alder (over 20 år) som gir usikker fremtidig funksjon (TG 2)

Våtrom - Fallforhold - det måles begrenset fall på gulvet og begrenset høydeforskjell fra topp sluk til topp tettesjikt ved døren. 

(TG 2)

Våtrom - Membran, tettesjikt og sluk - vanntett sjikt har nådd en alder som gir usikker fremtidig funksjon (TG 2)
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4. Informasjon om oppdraget

Befaringsdato: 4.11.2026 Rapportdato: 4.11.2026

Hjemmelshavere

Navn: Elin Birgit Myrhaug Tilstede ved inspeksjon: Nei

Representant v/befaring: Jan Arild Myrhaug

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Tom Erik Heirsaunet Telefon: 93489454

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

Tittel: Takstmann Adresse: Industriveien 21, 7072 Heimdal

Profesjonsansvarsforsikring: Frende Forsikring

Signatur

Takst-Forum Trøndelag AS, v/ Tom Erik

Heirsaunet

4.11.2026

Informasjon om boligen

Adresse: Lysverkvegen 21 A, 7024 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 104 Bruksnr: 2032 Festenr:

Seksjonsnr: 1 Andelsnr: Leilighetsnr: Byggeår: 2002 - Kilde:

Matrikkelen.

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

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

flatt tak. Etasjeskille er et betongdekke. Vinduer med 2-lags isolerglass.
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5. Arealinformasjon

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)

1. etasje 97 90

Entre, stue, kjøkken, bad, teknisk

rom og to soverom.

7

Bod.

-

Kjeller 5 0 5

Bod.

-

Totalt m2 102 90 12 0

Kommentar til arealberegning

I kjelleren og i første etasje er det en bod som er medtatt i boligens eksterne bruksareal (BRA-e). 

TBA (terrasse- og balkongareal)

23

-

23
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6. Hovedrapport

6.1 Lovlighet / HMS

Ferdigattest datert 03.01.2005 er fremvist. 

6.2 Vinduer og dører

Vinduer med 2-lags isolerglass fra byggeår. 

Det registreres ingen skader eller avvik på vinduer og dører. 

6.3 Balkong, terrasse, platting

Terrasse fremstår uten synlige tegn til avvik. 

6.4 Kjøkken

Overflater og innredning

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

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

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

balkong/terrasse/utvendig trapp?

Nei

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

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

Beskrivelse

Oppsummering TG-1

Type Terrasse

Oppsummering TG-1
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Kjøkkeninnredning med slette fronter og benkeplate i laminat. Det er integrert platetopp, stekeovn, 

oppvaskmaskin og kombinert kjøl og fryseskap. 

Kjøkkenet fremstår uten tegn til skader eller avvik. 

Avtrekk

Avtrekk fungerer som tiltenkt ved en enkel funksjonstest. 

6.5 Etasjeskille og gulv på grunn

Det registreres ingen skjevheter eller avvik på etasjeskillet. 

6.6 Avløpsrør

Det er synlige og kontrollerbare avløpsrør i plast inne i leiligheten. 

Det registreres ingen tegn til lekkasjer eller trege avløp ved befaringen. 

6.7 Vannledninger

Beskrivelse

Oppsummering overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Oppsummering avtrekk TG-1

Type Betongdekke

Oppsummering TG-1

Type avløpsrør Plast

Beskrivelse

Oppsummering TG-1
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Stoppekranen er etablert i rørfordelerskapet som er plassert inne på teknisk rom. 

Det registreres ingen tegn til lekkasjer eller avvik på vannrørene ved befaringen. 

6.8 Elektrisk

Sikringsskap med automatsikringer som er plassert på teknisk rom. 

Det registreres ingen synlige avvik på anlegget. 

6.9 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder fra 2002 på 198 liter som er plassert på teknisk rom. 

Berederen har nådd en alder (over 20 år) som gir usikker fremtidig funksjon

Type vannledninger Plast (rør i rør)

Er hovedstoppekran lokalisert og funksjonstestet? Ja

Oppsummering TG-1

Beskrivelse

Foreligger det dokumentasjon på kontroll utført av lokalt el-tilsyn eller utvidet el-kontroll i

løpet av de siste 5 årene?

Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeid utført etter 1.1.1999? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall kurser? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering

Beskrivelse

Registrerte avvik (Begrunnelse for valg av tilstandsgrad)
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Berederen har nådd en alder på over 20 år, noe som gir usikker fremtidig funksjon. Med bakgrunn i 

alderen må det påregnes utskifting på kort til middels sikt. 

6.10 Skadedyr og fuktkrevende insekter

Det registreres ingen tegn til skadedyr eller innsekter ved befaringen. 

6.11 Ventilasjon

Anlegget er et felles anlegg slik at historikken på anlegget er ukjent. 

Det registreres ingen tegn til utilstrekkelig luftutskiftninger ved befaringen. 

6.12 Våtrom

Overflater

Det er fliser på gulv og vegger. 

Det registreres ingen tegn til skader på overflaten ved befaringen. 

Fallforhold

Det er foretatt en enkel nivellering der det blir målt ca 10 mm fra topp gulv ved døren til framkant av 

dusjkabinettet. 

Det måles begrenset fall på gulvet og begrenset høydeforskjell fra topp sluk til topp tettesjikt 

ved døren.

Oppsummering TG-2

Oppsummering TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekksventilasjon

Beskrivelse

Oppsummering TG-1

Er det foretatt endringer etter byggeår? Nei

Beskrivelse

Oppsummering overflater TG-1

Beskrivelse

Registrerte avvik (Begrunnelse for valg av tilstandsgrad)
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Fallforholdene vurderes som begrensede, og det er registrert begrenset høydeforskjell fra topp sluk 

til topp tettesjikt ved døren. Ved en eventuell lekkasje på rommet er det risiko for at lekkasjevann 

kan føre til skader. 

Fallforhold under dusjkabinett er ikke kontrollert. 

Membran, tettesjikt og sluk

Vanntett sjikt har nådd en alder som gir usikker fremtidig funksjon

Alderen på membran, tettesjikt tilsier økt risiko for svikt. Det er ikke registrert avvik nå, men behov 

for tiltak må påregnes på sikt.

Sanitærutstyr

Det er etablert et dusjkabinett, servantskap med nedfelt servant, toalett og opplegg for 

vaskemaskin. 

Sanitærutstyr fungerer som tiltenkt. 

Ventilasjon

Avtrekk fungerer som tiltenkt. 

Kontroll i tilliggende konstruksjoner (hulltaking/fuktmåling)

Det er foretatt hulltaking fra entre og inn mot badet. 

Hulltaking er foretatt uten at det registreres tegn til skader eller fukt. 

Dokumentasjon

Oppsummering fallforhold TG-2

Type tettesjikt Tettesjikt med ukjent utførelse

Type sluk Plast

Registrerte avvik (Begrunnelse for valg av tilstandsgrad)

Oppsummering membran, tettesjikt og sluk TG-2

Beskrivelse

Oppsummering sanitærutstyr TG-1

Type ventilasjon Mekanisk avtrekk

Oppsummering ventilasjon TG-1

Beskrivelse

Oppsummering kontroll i tilliggende konstruksjoner (hulltaking/fuktmåling) TG-0

Er det fremlagt dokumentasjon? Dokumentasjon er ikke fremlagt (ikke dokumentert utførelse)
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Energiattest

Adresse

Lysverkvegen 21A, 7024 TRONDHEIM

Dato for energimerking

04.11.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-379348

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

21032492

Gårdsnummer

104
Bruksnummer

2032

Seksjonsnummer

1
Bruksenhetsnummer

H0101

Om energikarakteren

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand, hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp, ventilasjons- og
oppvarmingsløsning. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra standardisert bruk, standardiserte ventilasjonsluftmengder og
standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra Oslo-området. Den gjenspeiler ikke nødvendigvis faktisk energibruk,
eller hvor høye energikostnader som kan forventes.

Data i denne energiattesten er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier eller den boligeier har gitt fullmakt. Der
opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen og byggeår.

Boliginformasjon

Byggeår

2002
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

90,0 m²
Oppvarmet bruksareal

90,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Grunnlag for energikarakteren

Energikarakter bestemmes av beregnet vektet levert energi
i standard referanseklima med utgangspunkt i klimadata fra
Oslo-området, og norsk standard for beregning av
bygningers energi- og effektbehov (NS 3031:2025), der
ulike energibærere vektes ulikt. Fjernvarme og bioenergi
avlaster kraftnettet og vektes derfor gunstig.

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

kWh/m² per år

160,30
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Lysverkvegen 21A, 7024 TRONDHEIM

Energi

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi
Energikarakteren er basert på en teoretisk beregning av boligens energibruk. I beregningen er bruksmønster, varmtvannsbehov,
belysning, utstyr, innetemperatur og utendørs klima standarisert, slik at boligers energieffektivitet kan sammenlignes uavhengig av
bruk og geografisk plassering. Ulike varmeforsyninger er i beregningen multiplisert med faktorer der fornybar energi som avlaster
kraftsystemet (fjernvarme og bioenergi) er vektet gunstig. Dette gjør at energikarakteren ikke direkte reflekterer energikostnadene.

Grenseverdier er oppgitt i kWh per kvadratmeter per år.

Beregnet årlig netto levert energi i lokalt klima
På energiattesten oppgis også beregnet levert energi uten vekting, fratrukket evt. eksport av energi, og med typiske
temperaturforhold der boligen er lokalisert. Dette vil gi en bedre indikasjon for kjøpt energi, men man må fremdeles ta hensyn til
hvordan boligen brukes.

kWh per år

15 321,38
kWh/m² per år

170,24

Eier av eldre og dårlig isolerte boliger kan ofte oppleve at beregnet energibruk er høyere enn faktisk, målt forbruk. Det kan skyldes
blant annet lavere innetemperatur i deler av boligen, lavere ventilasjonsluftmengde (luftskifte) eller mindre forbruk av varmtvann
enn det som er forutsatt i standardverdiene i beregningen. Det kan også skyldes at der opplysninger ikke er oppgitt fra boligeiers
side, benytter energimerkesystemet typiske / noe konservative verdier ut i fra bygningstype og byggeår.

Om energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordningen. 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 3031:2025.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no

86,67 102,78 150,00 197,22 244,44 286,67

Din bolig
kWh/m² per år
160,30
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Detaljering

Angivelse av om boligeier ved energimerking har valgt å gi detaljert opplysninger om det følgende tema. Hvis “nei” betyr det at
energimerkesystemet benytter verdier typiske for tidsperioden boligen ble bygget.

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Solceller

Nei
Lekkasjetall

Nei
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Lysverkvegen 21A, 7024 TRONDHEIM

Tiltak

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 3: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 4: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak utendørs

Tiltak 5: 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 6: 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 7: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.
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Tiltak 8: 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.

Brukertiltak

Tiltak 9: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 10: 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 11: 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 12: 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 13: 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 14: 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 15: 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 16: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 17: 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.
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ORDENSREGLER  
FOR  

BOLIGSAMEIET KYSTAD PARK  
 

Vedtatt i årsmøte 24.04.2025 

 

 

1. Formål og omfang 

Ordensreglene er til for å holde ro og orden i sameiet, og for å sikre et godt bomiljø ved 

at alle tar hensyn til hverandre. 

 

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Sameierne er ansvarlig for å 

etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende og 

leietakere gjøres kjent med og overholder dem.  

 

Dersom sameiet har særlige regler for parkering, behandling av teknisk utstyr, rengjøring 

eller annet, er disse å anse som en del av ordensreglene. 

 

 

2. Aktiviteter og støynivå 

Beboerne i sameiet oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende 

på naboene. Det må vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke 

forstyrres. 

 

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy skal utføres til tider der det er til minst 

mulig sjenanse for naboene, og disse varsles alltid i forkant. På søndager og helligdager 

bør støyende arbeider unngås. 

 

Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy, varsles beboerne i tilstøtende 

boliger i god tid. 

 

 

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer 

Beboerne skal sørge for: 

 

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær, flytting eller lignende i den kalde 

årstiden slik at vann/avløpsrør ikke blir frostskadet.  

- at avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett holdes åpne for å unngå 

kondensskader og muggdannelse i boligen.  

- å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i sameiet.  

- straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller 

lignende i boligen. Eier må for egen regning sørge for desinfeksjon.  

- at risting av tøy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke 

forekommer. 

- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for søppel, møbler eller lignende, og 

beboer står også ansvarlig for å fjerne snø og is fra denne. 

 

Sameieren skal søke styret om adgang til å gjøre inngrep i yttervegger/utearealer, som å 

sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, varmepumpe eller lignende.  
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4. Fellesarealer 

Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på sameiets eiendom, inklusive 

fellesarealene.   

 

Søppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne 

beholdere. Glass og andre farlige gjenstander kastes også i egne beholdere for dette 

formålet. Avfall skal ikke settes utenfor søppelkassene. 

 

Fellesarealene/glassgangene mellom seksjonene må gjerne ”utsmykkes”, men ikke 

bruk dem til lagring av utrangerte møbler eller lignende. Samarbeid gjerne med din 

nabo slik at det kan oppnås et helhetlig inntrykk i hver seksjon. 

 

NB. Gangarealene er også rømningsveier og må følgelig ikke blokkeres. 
 

Mat skal ikke legges ut på sameiets område, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til 

boligene. 

 

Fellesdører skal alltid være låst.  

 
5. Fellesleiligheten 

Fellesleiligheten kan leies av alle seksjonseiere. Fellesleiligheten bestilles gjennom Min 

Side. Ikke alle behersker digitale løsninger, derfor må også ønsket leieperiode markeres 

med navn og leilighetsnr. på kalenderen som henger på oppslagstavle utenfor leiligheten. 

 

For at leiligheten skal kunne komme flest mulig til gode, vil maks leieperiode normalt 

være 1 uke. Leieperiode løper fra kl. 1200 til kl.1200. Etter bruk skal leiligheten 

overleveres ryddet og rengjort iht de retningslinjer som finnes på oppslag i leiligheten. 

For leie til jul, nyttår og påske skal skriftlig søknad innsendes til styreleder innen 

 

1. oktober for leie i julen / nyttåret 

1. februar for leie i påsken 

 

Dersom det er flere søkere til samme leieperiode, vil det bli foretatt loddtrekning, men 

ingen vil i slik situasjon kunne leie to år på rad. 

 

For alle andre leieperioder gjelder ”først til mølla” – prinsippet. 

 

Generelt gjelder at avbestilling må skje innen 3 uker før leiedato. I motsatt fall må 

leiekostnadene betales. 

Styret fastsetter summen for leie. Pengene betales direkte til sameiets konto 

4213.17.58833 og kopi av innbetalingen leveres styreleder. 

 

Nøkkel til leiligheten finnes i nøkkelboks ved inngangsdøren. Kode til denne fås ved 

henvendelse til styreleder. 

 

 

6. Kjøring og parkering 

Utvendige parkeringsplasser (gjesteplassene) er til bruk for sameierne og deres gjester.  

Langtidsparkering begrenses mest mulig. Tilhengere kan parkeres på spesielt merkede 

plasser ved søppelkassene. 

Det er kun korttidsparkering på oversiden (2. etasje) Vis hensyn til utrykningskjøretøy, 

snøbrøyting, sandstrøing etc.  

Det skal ikke parkeres på snuplassen. 

En sameiers egen parkeringsplass i garasjen kan kun fremleies til andre sameiere. 

Sameiere som har behov for handicap-parkeringsplass få denne tildelt av styret. Den 

ordinære parkeringeplassen kan da disponeres av styret. 
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7. Dyrehold 

Det er tillatt med dyr i sameiet. Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke 

sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer på sameiets område. 

 

8. Andre bestemmelser 

Det er kun tillatt med gass- og elektrisk grill 

 

9. Brudd på ordensreglene 

Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 
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V E D T E K T E R 
 

for 

BOLIGSAMEIET KYSTAD PARK 

Org.nr. 985 246 602 
 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret på årsmøtet 24.04.2025 

1. NAVN 
 

1-1 Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Boligsameiet Kystad Park. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra 04.11.2002. 

 
1-2 Hva sameiet omfatter 
Boligsameiet Kystad Park (heretter sameiet) ligger i Lysverkveien 21 - 35 (oddetallene) og består 
av 45 boligseksjoner, 1 fellesleilighet og fellesareal. 

 
Sameiet skal ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen, gnr. 104, 

bnr 2032 i Trondheim kommune, med fellesanlegg av enhver art. 

Beboerne i eneboligbebyggelse i Lysverkveien 1-19 har etter reguleringsbestemmelsene veirett 

over eksisterende vei samt bruksrett til eiendommens lekeareal mot å dekke en forholdsmessig 

andel av kostnadene til vei og lekeområde. Denne retten er tinglyst som heftelse på gnr. 104 bnr. 

2032. 

Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, samt eventuelt en eller flere seksjonerte 
tilleggsdeler. Hoveddelen består av en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning, med 
egen inngang. De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 
2. RETTSLIG DISPOSISJONSRETT 

 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger av 

sameieforholdet, disse vedtekter og eierseksjonsloven. Herunder plikter seksjonseier å overholde 

bestemmelsene i lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av 

sameiermøtet. 

 
Seksjonseier kan fritt selge og pantsette sin egen seksjon. 

 
Eier av boligseksjon skal i utgangspunktet ha seksjonen som sin faste bolig. Seksjonseiere må selv 
ha bebodd seksjonen i minst de tre siste år før utleie/framleie. Framleietid er maksimalt to år. 

Ved arv overtar arvtakerne rettighetene og plikter etter arvelater, jfr. pkt. 6 nedenfor angående 

godkjenning/registrering. 
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Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn i året er ikke tillatt. 
 

(2) Alle nye seksjonseiere og leieforhold skal godkjennes av sameiets styre, jfr. pkt 2-2 og 2-3. Ved 
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 

 
(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve mer enn en  1 - boligseksjon. 

 
(4) Bare fysiske personer kan erverve boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder likevel ikke juridiske 
personer som bl.a. stat og kommune, som til sammen kan erverve inntil 10 % og minst en seksjon i 
sameiet, jfr. eierseksjonsloven § 24. 

(5) Boligsameiet Kystad Park plikter hvert år å gi ligningsmyndighetene (skattedirektoratet) 
opplysninger om hver enkelt sameiers adresse, fødselsnummer og de økonomiske data fra sameiets 
regnskap som kreves av myndighetene og som kan ha en skattemessig konsekvens for den enkelte 
seksjonseier. 

 
 

2-2 Meldeplikt ved framleie  seksjonseiers ansvar for leietaker 
Ved eventuell framleie, plikter eier å melde i fra til styret om kontaktinfo til leietaker før leieforholdets 
oppstart. 

 
Seksjonseier er ansvarlig for at leietaker eller andre som gis adgang til bolig og fellesarealer, 

underrettes om- og følger boligsameiets vedtekter og ordensregler. 

 
Seksjonseier kan ikke overføre ansvar for betaling av felleskostnader til leietaker. 

 

 
3. SEKSJONSEIERENS RETT TIL Å BRUKE BRUKSENHETEN OG FELLESAREALER 

 
3-1 Rett til bruk 
(1) 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. 

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

(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. 
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(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer og 
fellesanlegg uten forhåndsgodkjenning fra styret eller årsmøtet. Dette omfatter bl.a. arbeid som 
endrer bærende konstruksjoner, installasjoner på fellesareal og balkong/terrasse, som etablering av 
automatiske døråpnere, montering av parabolantenne, varmepumpe, fastmontert lys, boblebad, 
markise, innglassing, mv. Styret kan kreve at seksjonseieren sørger for retting/fjerning av ulovlige 
installasjoner. Alternativt kan styret fjerne ulovlige installasjoner/ rette opp utførte arbeider for eiers 
regning. 

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere seksjonseiere 
har montert på fellesareal og balkong/terrasse, slik som eksempelvis sol/vindskjerming, fliser etc., 
skal ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører. 

 
(6) Seksjonseier kan med forhåndssamtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av beboers nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte samtykke dersom 
det foreligger en saklig grunn. 

 
3-2 Ordensregler 
Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Ordensregler og praktisk 
informasjon er oppsummert i dokumentet "Ordensregler for Boligsameiet Kystad Park» 

 
4. PARKERING 

 
4-1 Rettslig disposisjonsrett 
Hver leilighet har seksjonert parkeringsplass. 

 
 

4-2 Ladepunkt for el-bil o.l. 
Seksjonseiere med parkeringsplass eller parkeringsrett på sameiets grunn kan med samtykke fra 
styret anlegge ladepunkt for elbil/ladbar hybrid i tilknytning til sin parkeringsplass. Seksjonseier er i 
så tilfelle ansvarlig for at installasjonen utføres av fagpersonell og at godkjent utstyr benyttes. 
Arbeidet skal utføres iht. den til enhver tid gjeldende regler. Installasjons- og driftskostnader 
dekkes i sin helhet av seksjonseier. 

Dersom etablering av ladepunkt nødvendiggjør tilrettelegging av sameiet, kan slik tilrettelegging 
nektes dersom det foreligger saklig grunn til det. 

 
4-3 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 
Sameiet disponerer 2 parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne. Tilrettelagte 
parkeringsplasser er forbeholdt seksjonseiere som på grunn av nedsatt funksjonsevne har et 
dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse seksjonseierne har krav på å disponere tilrettelagt 
plass mot bytte av egen parkeringsplass. Retten til å bruke en tilrettelagt plass er midlertidig og varer 
kun så lenge seksjonseier har et dokumentert behov. Styret kan fastsette tildelingskriterier for 
tilrettelagte plasser. 
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5. VEDLIKEHOLD 
 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) 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. 

 
Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar, 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) alle installasjoner i kjøkkenet 
d) vedlikehold av terrassegulv og alle tilleggsinstallasjoner på terrassen, herunder rensing av 

takrenner 
e) smøring og annet vedlikehold av terrassedør og dørstokk 
f) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
g) skap, benker, innvendige dører med karmer 
h) listverk, skillevegger, tapet 
i) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
j) vegg-, gulv- og himlingsplater 
k) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 

 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

 
Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for 
vedlikeholdsplikt. Seksjonseieren er ansvarlig for å holde seksjonen oppvarmet, slik at rør ikke 
fryser. Om årsaken til en eventuell lekkasje er defekte rør eller koblinger i sameierens bolig må 
denne eier bære det økonomiske ansvar for reparasjon og eventuelt skader på gulv/parkett. 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men 
ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. 

 
(3) Alle arbeider som utføres i leiligheten og som krever særlig fagkompetanse, skal utføres av 

autorisert fagarbeider (elektriker, rørlegger etc.). 

(4) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

(5) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. 
 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
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(9) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner 
og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle 
vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

 
(10) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører andre 
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 
(11) For skader som en seksjonseier er ansvarlig for, skal seksjonseierens innboforsikring benyttes så 
langt den rekker før sameiets forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring må benyttes, skal den som 
har forårsaket skaden betale egenandelen. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av 
noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen 
eller overlatt sin seksjon til. 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) 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, jf. punkt 5-1. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av 
tilfeldige skader. 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 
rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 

 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, og ytterdører til boligen 
eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 
ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

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

 
(5) Sameiet kan ved forsømmelse av vedlikeholdsplikten holdes erstatningsansvarlig for økonomisk 
tap dette påfører seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 

(6) Styret skal utarbeide en årlig drifts- og vedlikeholdsplan for eiendommen. 
 
 

6. FELLESKOSTNADER, PANTESIKKERHET OG HEFTELSESFORM 
 

6-1 Felleskostnader og fordelingsnøkkel 
(1) Kostnader med drift og vedlikehold av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte 
bruksenhet, er felleskostnader. Fellesutgiftene skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken, jfr. eierseksjonsloven § 29. Tinglyst sameiebrøk er 1/45. 

Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnader fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet 
eller etter forbruk, jfr. lov om eierseksjoner § 29 første ledd. 
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(2) Dersom de seksjonseierne som berøres uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes 
en annen fordeling enn det som følger av (1). 

 
6-2 Betaling av felleskostnader 
Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et akontobeløp som fastsettes av 
styret i tråd med vedtatt budsjett, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også 
dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. 

De midler sameiet har til disposisjon for vedlikehold o.a. fremgår av regnskapet som sameiets 

egenkapital. 

 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger 
av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 
gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 
begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 

 
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

7. PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE - MISLIGHOLD 
 

7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 
på ordensregler. 

 
7-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten forhåndsvarsel pålegge 
erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med reglene eierseksjonsloven § 23. 
Tilsvarende gjelder ved erverv av aksjer eller selskapsandeler i et selskap som eier en eller flere 
boligseksjoner i sameiet. 

7-3 Fravikelse 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 
13, jfr. eierseksjonsloven § 39. 

8. STYRET OG DETS VEDTAK 
 

8-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to andre medlemmer. Varamedlemmer 
kan velges. 
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(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges 
særskilt. For øvrig konstituerer styret seg selv. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. Valg 
bør skje slik at ikke hele styret skiftes ut samme år. Begge kjønn bør være representert i styret. 

 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående styreperiode. 
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget blant styrets medlemmer. 

 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. Også varamedlemmer innkalles til 
styremøtene. Disse har uttalerett, men ikke stemmerett i andre tilfeller enn når de deltar som 
stedfortreder for et styremedlem. 

 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 
tredjedel av stemmene. 

 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 
protokollen. 

 
8-3 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 

(2) Styret skal utarbeide og oppbevare dokumentasjon som årsmøte- og styreprotokoller på en trygg 
og forsvarlig måte og innenfor de til enhver tid gjeldende personvernregler. 

 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 
følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 
eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 
8-6 Taushetsplikt 
Medlemmer av styret er forpliktet til å bevare taushet om personlige forhold (helse, økonomi, sosiale 
forhold ol.) som de får kjennskap til under sitt arbeid i styret. 

 
8-7 Styrets representasjonsadgang 
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(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styrets leder og et styremedlem i fellesskap. 
 

(2) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger 
truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. 
Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til 
mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 

8-8 Styrets kommunikasjon med seksjonseierne 
Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende skal gis til seksjonseierne, men må sørge for at all 
kommunikasjon skjer på en betryggende og hensiktsmessig måte. Seksjonseierne kan reservere seg 
mot å motta meldinger elektronisk. 

 
9. ÅRSMØTET 

 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 

(2) 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. 

 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet. 

(3) Boligsameiet Kystad Park har fast tradisjon for å avholde et ekstraordinært årsmøte i november. 
En fast post i dette møtet skal være orientering om budsjett for kommende år. 

 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 
kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri 
være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsføreren. 

 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 
stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 
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 styrets årsmelding 

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 
kalenderår 

 eventuelt valg av revisor 

 behandle vederlag til styret 

 velge styremedlemmer 

 andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 

(3) Årsregnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte sendes ut til 
alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om 
saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet og 
stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er 
nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 
forslag som er fremsatt i møtet. 

 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, 
samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 
og uttale seg. 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 
årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det er 
åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 
dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. 

 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 

 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 
blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 
tilgjengelig for seksjonseierne. 

 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken 
ved loddtrekning. 

 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
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a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
som går ut over vanlig forvaltning 

d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål 
eller omvendt 

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 
f) samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i § 22 a 
g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som bolig for 

flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende størrelse og romløsning 
h) endring av vedtektene. 

 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) 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. 

(2) Hvis tiltakene etter (1) 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. 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
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. 

9-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

 
 at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 

 innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over 
seksjonen 

 innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som 
følger av pkt. 6. 

 
9-12 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 

 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
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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. 

10. REVISJON OG REGNSKAP 
Sameiets revisor velges av årsmøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges. Styret skal sørge for 
ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

 
11. FORRETNINGSFØRER 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. Det hører inn under 
styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn, 
føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed. 

 
12. FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.6.2017 
nr. 65. 
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Eiendom: Gnr: 104 Bnr: 2032 Fnr: 0 Snr: 1

Adresse: Lysverkvegen 21A

7024 TRONDHEIM

Annen info:
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Vedlegg

Tegnforklaring

Hekk Stedsnavn Teiggrense god nøyaktighet

Teiggrensepunkt Mast Skap

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Flaggstang

Steingjerde Gjerde Frittstående mur

Loddrett mur Skjerm Annet vegareal avgrensning

Vegdekkekant Vegdekkekant på bru Sti

Takoverbygg Bolig Garasje og uthus

Husnummer Husnummer med bokstav Matrikkelnummer

Overkjørbart areal

avgrensning

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Vegdekkekant på bru Sti Fylkesveg gatenavn .

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Elvekant

Kanal og grøft Høydekurve Forsenkningskurve

Forsenkningskurve Høydekurve Veg på bru

Gang- og sykkelveg på bru Gang- og sykkelveg Veg

Bru Parkeringsområde Trapp

Elv Seksjonert grunneiendom Eiendomsinfo
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1500

Eiendom: Gnr: 104 Bnr: 2032 Fnr: 0 Snr: 1

Adresse: Lysverkvegen 21A

7024 TRONDHEIM

Annen info:
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Vedlegg

Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt linje - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Veg Fylkesveg gatenavn .

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Plan dispensasjon punkt

RpFormålGrense RpAngittHensynGrense RpGrense

Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Eksisterende tre som skal

bevares

Regulert tomtegrense

Byggegrense Planlagt bebyggelse Regulert senterlinje

Frisiktlinje Måle- og avstandslinje Bevaring av anlegg

Frisiktsone ved veg Bolig Annen veggrunn

Gangveg Park Kommunalteknisk virksomhet

Felles avkjørsel Felles parkeringsplass Felles lekeareal

Bevaring kulturmiljø Kjøreveg Fortau

Gang-/sykkelveg Annen veggrunn - grøntareal Grønnstruktur
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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
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9 300
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 13 300

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 
kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 
eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 
overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 
og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 
 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 
 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 
er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB..
*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress
 − Spar verdifull tid 
 − Få advokatkostnadene dekket
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 
særskilt tilpasset bygningen, jf. Avhendingsloven § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning 
og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med 
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud 
eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1.	 HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2.	 HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.
3.	 VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/

varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

4.	 TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger 
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 
12). 

5.	 BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og 
håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6.	 GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, 
for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7.	 KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.
8.	 MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.
9.	 AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.
10.	 SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.
11.	 LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 

medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger 
likevel ikke med.

12.	 INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, 
sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller 
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13.	 UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.
14.	 POSTKASSE medfølger.
15.	 UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 

boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

16.	 FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.
17.	 SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.
18.	 GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.
19.	 BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20.	 BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 

utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.
21.	 SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til 

eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.
22.	 GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.
23.	 Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 

handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, 
og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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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.: 

Lysverkvegen 21A, 7024 TRONDHEIM. Gnr. 104, bnr. 2032, i Trondheim kommune, oppdragsnr.: 1320260309
Megler: Torill Sneve, mobil: 92269027, e-post: ts@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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