
Nyoppført 
leilighet

Sentral og tilbaketrukket 3-roms 
med fast p-plass. To balkonger

BAKKEHELLET 5. LEILIGHET 3-3



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

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

• 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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PROAKTIV.NO 1

LERKENDAL
Ny og tiltalende 3-roms hjørneleilighet i 3.etg. Fast p-plass. To 

balkonger Skjermet for innsyn og flott utsikt. Solrikt
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Bakkehellet 5 - leilighet 3-3, 7031 
TRONDHEIM 

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 71, bnr. 13, snr. 14 i 
Sameiet Bakkehellet 5

Boligtype: Eierseksjon

BRA: 74.4 m²

Garasje/Parkering: Fast parkeringsplass i 
felles p-kjeller. 

Tomt: 2171.5 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 3.706,-

Rom/soverom: 3/2

BRA-i: 69.4 m²

Etasje: 3

Felleskostnader inkl.: For oversikt over de 
enkelte postene i felleskostnader se 
budsjett vedlagt salgsoppgaven.

Prisantydning: 5.550.000,-

Omkostninger: 28.590,-

Totalpris: 5.578.590,-

Byggeår: 2026
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

«Verdifulle kunder

fortjener verdifull

rådgivning.»

Proaktiv Heimdal
Vi er syv engasjerte og erfarne medarbeidere som har ett

felles, overordnet mål; Fornøyde kunder. En vellykket

bolighandel krever tid, kunnskap og engasjement.Beliggenhet
Vårt kontorlokale ligger sentralt til i
Heimdal sentrum. Gratis
kundeparkering.

Heimdal
Søbstadvegen 1a, Heimdal
Tlf.: +47 72 59 92 40
E-post: heimdal@proa.no

Kjeden har vokst frem etter at
grunnleggerne var med på å bygge
Postbanken Eiendomsmegling, for
deretter å bygge Aktiv
Eiendomsmegling. Proaktiv
Eiendomsmegling ble til fordi vi ønsket
å lage en kjede som var fristilt fra bank-
strategi og dermed hadde et rent
fokums på den kvalitative delen av
meglingen som vi mener er den som
skaper merverdi for kundene.

Vi i Proaktiv Eiendomsmegling på
Heimdal stiller høye krav til hvordan vi
presenterer din bolig. VI benytter
profesjonell boligfotograf. Fotografen
kommer i etterkant av at du har hatt en

vederlagsfri rådgivningstime med vår
dyktige boligstylist. I tillegg får du hos
oss en megler som aktivt gir råd og
anbefalinger under salgsprosessen.

Vår markedsføring er svært omfattende
og vi er stolte av å ha markedets mest
stilfulle og gjennomførte prospekter.
Flinke mennesker med det beste
materiellet, de beste metodene, den
riktige motivasjonen skaper alltid det
beste resultatet for kundene. Så
dersom du vurderer å selge bolig, vil
det lønne seg å høre med oss.

Velkommen. Vi gleder oss til å høre fra
deg.

PROAKTIV.NO 5



Beliggenhet
Velkommen til Bakkehellet 5 og leilighet 3-3. Helt ny 3-roms 
hjørneleilghet med to balkonger. 

Noen kvaliteter: 
- Sentralt - bo urbant selv eller kjøp for å leie ut?
- Lave kjøpsomkostninger. 
- Vannbåren varme (Radiator)
- Balansert ventilasjon med varmegjenvinning
- Gode planløsning.
- To balkonger
- God takhøyde.
- Gips og listefrie løsninger. 
- Slitesterkt gulv fra Tarkett. 

En glimrende mulighet til å sikre deg en ny leilighet og tilnærmet 
bekymringsfri hverdag i årene som kommer. Med en ny leilighet 
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LERKENDAL
Kommune: Trondheim / Område: Lerkendal

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

Valgrindvegen 4 min
Linje 10, 24, 103 0.3 km

Lerkendal stasjon 11 min
Linje R70 0.9 km

St. Olavs gate 8 min
Linje 9 3.1 km

Trondheim S 10 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 4.2 km

DAGLIGVARE

Rema 1000 Sorgenfri 7 min

Kiwi Sorgenfri 8 min

VARER/TJENESTER

Nardo centeret 21 min

Apotek 1 Tempe 9 min

SPORT

Paulinegård grusbane 6 min
Fotball 0.5 km

Lerkendal grasbane 8 min
Fotball 0.7 km

Impulse Tr.senter Lerkendal 8 min

TrenHer Nardo 13 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Kople Scandic Lerkendal 8 min

Circle K Nidarvoll 12 min
følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange måter hva 
området rundt har å by på. Her er det nærhet til studiesteder, 
skoler, turområder, nærbutikker, byliv og kulturelle scener. 
Prosjektet blir bygget i et attraktivt og godt etablert 
boområde med både gang- og sykkelveg til skoler og det 
man ellers trenger i hverdagen.  For kollektivreisende er det 
gode kollektivtilbud fra området.  Her har du nærhet til det du 
trenger i det daglige, med korte avstander inn til sentrum, 
dagligvarebutikker, studiesteder, treningssentre og 

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

14% enebolig
71% blokk
14% annet

turområder m.m.

Dagligvarehandelen kan gjøres på Rema 1000 Sorgenfri eller 
Kiwi Sorgenfri, som begge befinner seg innen gangavstand. 
Gode kollektivmuligheter finner du i umiddelbar nærhet, like 
utenfor ytterdøra passerer busslinje 10, 24 og 103 med 
hyppige bussavganger. Herfra tar man seg enkelt til sentrum 
på i overkant av 10 minutter samt til byens øvrige steder. 
Lerkendal Stasjon ligger i gangavstand og har togavganger i 
både nord-og sørgående retning. 

Prosjektet har en ideell beliggenhet mtp. avstand til både 
studiesteder og store arbeidsplasser. Det er gangavstand til 
NTNU sine campuser på Gløshaugen og Lerkendal, Sintef og 
St. Olavs Hospital. Det er videre gode bussforbindelser til 
øvrige studiesteder som NTNU Dragvoll og 
Handelshøyskolen BI på Brattøra. 

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet
Bebyggelse
Bebyggelsen består av blokkleiligheter, flermannsboliger og 
eneboliger.

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
God tilgang på offentlig kommunikasjon med 
bussholdeplasser like ved.
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Nardo skole (1-7 kl.) 11 min
283 elever, 18 klasser 1 km

Nidarvoll skole (1-7 kl.) 17 min
455 elever, 27 klasser 1.5 km

Berg skole (1-7 kl.) 22 min
269 elever, 18 klasser 1.8 km

Sunnland skole (8-10 kl.) 17 min
393 elever, 21 klasser 1.5 km

Blussuvoll skole (8-10 kl.) 7 min
553 elever, 27 klasser 2.6 km

Strinda videregående skole 6 min
1150 elever, 17 klasser 2.4 km

Trondheim Katedralskole 7 min
600 elever, 21 klasser 2.9 km

BARNEHAGER

Solflata barnehage (0-5 år) 5 min
26 barn 0.5 km

Tempe barnehage (1-5 år) 9 min
58 barn 0.8 km

Lerkendal barnehage (1-5 år) 10 min
61 barn 0.8 km

PROAKTIV.NO 9
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Parkering
Fast parkeringsplass i felles p-kjeller.
Sportsbod i p-kjeller. 

Tomtestørrelse
2 171 m²

Beskrivelse av tomt
Felles eiet tomt for sameiet.  

BAKKEHELLET 5 

 Vi starter utendørs

PROAKTIV.NO 11
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Innhold
Leiligheten inneholder entré, bad, to soverom og åpen stue og 
kjøkkenløsning. To balkonger.

Areal
Bruksareal:
1. etasje
BRA-i: 69 kvm
BRA-e: 5 kvm
Total BRA: 74 kvm

Arealene er oppgitt arkitekt. Leiligheten er ikke oppmålt og 
det tas dermed et spesifikt forbehold på at arealet er korrekt. 
Vedlagte plantegninger er ikke målbare.

Standard
Byggebeskrivelsen/leveransebeskrivelsen skal angi hvilken 
teknisk standard prosjektet leveres med, samt foreløpig angi 
hva komplett leveranse etter kjøpekontrakten innebærer. Hvis 
ikke annet er avtalt i kjøpetilbud eller kontrakt, leveres 
leiligheten i tråd med leveransebeskrivelsen som følger av 
vedlagt salgsoppgave.

Oppvarming
Fjernvarme via radioatorer. Varmekabel i gulv på bad.

Info strømforbruk
Ubrukt leilighet. Vi har dermed ingen oversikt over enhetens 
strømforbruk.

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
Kjøkken er levert komplett med hvitevarer. Dette er 
kombiskap, komfyr, platetopp og oppvaskmaskin. Avtrekksvifte 
fra Røroshetta.

 Parkering
Fast parkeringsplass i felles p-kjeller.

Tomtestørrelse
2 171 m²

Beskrivelse av tomt
Felles eiet tomt for sameiet. 
Tomtearealet er felles for sameiet.

VELKOMMEN
INN!

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

PROAKTIV.NO 13

Modernisering og påkostninger
Følgende oppgradering er foretatt:
Bad:
• Kommodepakke
• Speil 70*60 med belysning

Kjøkken:
• Benkeplate, Saxum kompaktlaminat, ink. Hull for 
koketopp
• 2 stk sokkelskuffer 
• Underlimt kum, sort Dalego
• Stekeovn EOK8POKO med Pyrolyse.

• Hylle under overskap m/ledspot. Inkl. montering
• Dimmer og stikkontakt for ledspot(leveres av elektro)  
• 4370398 1904 EIR kjøkkenkran tett fjær matt 
sort/mørkt stål



ENTRÉ 

Velkommen inn. Her har du en 
romslig entré med god plass for 
sko og klesavheng. Entréen 
fordeler til  flislagt bad, to 
soverom og videre ut til  stue og 
kjøkkenløsning.  



ENTRÉ 

Ventilasjonsaggregat er innfelt i  
nedforet himling og er en 
plassbesparende løsning.  



BAD

Pent baderom med flislagte gulv 
og veggflater.  
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SOVEROM 1
Leiligheten har to romslige soverom hvorav dette rommet er ca 8,6 

kvm.  

PROAKTIV.NO 21
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SOVEROM II
Hovedsoverommet er på hele 11 kvm og har gode 

innredningsmuligheter for dobbeltseng og garderobeløsning.  

PROAKTIV.NO 23



KJØKKEN 

Kjøkken er levert komplett fra 
lokal kjøkkenleverandør, 
Fossline.  



KJØKKEN 

Tiltalende kjøkken med et 
tidsriktig og moderne preg. 
Spotter under overskap gir 
benkeplaten god belysning.  



LYST OG LUFTIG

Herlig stue som ligger i en åpen 
løsning mot kjøkken.  



STUE

God takhøyde og moderne 
fargevalg. Leiligheten varmes 
opp via fjernvarme. Fjernvarmen 
er inkludert i de månedlige 
felleskostnadene.  



STUE OG KJØKKEN

Stuen og kjøkkenets utforming 
gir deg gode innrednings-
muligheter.  





FLOTT UTSIKT



VESTVENDT BALKONG



TO BALKONGER

Leiligheten har to balkonger 
med glassrekkverk. Nyt 
godværsdagene. 
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SAMEIET / ØKONOMI

Forretningsfører
Kjeldsberg Eiendomsforvaltning AS

Om sameiet
Sameiet Bakkehellet.

Felleskostnader pr. mnd
3.706,-

Felleskostnader inkluderer
For oversikt over de enkelte postene i felleskostnader se 
budsjett vedlagt salgsoppgaven.

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
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, husordens-
regler, 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. 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
Det kreves ikke styregodkjennelse av kjøper, men sameiet skal 
underrettes skriftlig om eierskiftet.

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

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter fastsettes når boligen er ferdigstilt. Vi har 
ingen eksakt oversikt over leilighetens årlige kommunale 
avgifter. 
De kommunale avgiftene består normalt av vann, avløp, 
renovasjon og eiendomsskatt. Avgiftene fastsettes i henhold til 
gebyrregulativ som fastsettes av Trondheim kommune.
Konferer megler ved spørsmål til dette.

Info eiendomssskatt
Det er eiendomsskatt på boliger, fritidsboliger og øvrige 
eiendommer i kommunen. Beløpet faktureres av kommunen 
sammen med kommunale avgifter.

KJERNEINFORMASJON
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Info formuesverdi
Formuesverdien er ikke fastsatt for denne eiendommen. 
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner 
boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og 
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. 

Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller 
lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler 
kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på 
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. 

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret 
og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

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

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
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 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
Onsdag, 25. mars 2026

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

5001/71/13/14:
09.08.1938 - Dokumentnr: 302413 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om kloakkledning  
Overført fra: Knr:5001 Gnr:71 Bnr:13 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.05.1948 - Dokumentnr: 302471 - Erklæring/avtale
Vegvesenets betingelser vedtatt  
Overført fra: Knr:5001 Gnr:71 Bnr:13 
Gjelder denne registerenheten med flere 
12.11.2025 - Dokumentnr: 1384899 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 14 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 

Sameiebrøk: 69/1050

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Bakkehellet 5 
med planid 20200013. Eiendommen er regulert til bolig, 
fortau, kjøreveg og blågrønn struktur. I kommuneplanens 
arealdel er eiendommen avsatt til byggesone 2.

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

Radonmåling
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.
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
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 
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på at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfører. 
Se http://www.nrpa.no for nærmere informasjon.
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.

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
5 550 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

12 500,00 (Dokumentavgift av tomteverdi)
5 000,00 (Etableringskostnad sameie)
10 000,00 (Startkapital sameie)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
28 590,00 (Omkostninger totalt)

--------------------------------------------------------
5 578 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

--------------------------------------------------------
 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.
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
Leiligheten er nyoppført og ferdigstilt. Salget er et videresalg 
fra en profesjonell part. Da videreselger ikke har overtatt 
boligen enda, vil skjøte tinglyses fra utbygger, Bakkehelle 5 AS 
til kjøper av videresalget. Kjøpekontrakt blir inngått mellom 
kjøper og videreselger.  
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. Det 
gjøres spesielt oppmerksom på kjøpers rett til å gjøre mangel 
gjeldene mot selgers tidligere avtaleparter iht. 
avhendingsloven § 4 – 16 jf. bustadoppføringslova § 37.
Dersom boligen selges tidligere enn 6 mnd. etter fullførelse 
skal selger jfr. avhl. § 2-11 stille garanti tilsvarende 
bestemmelsene i bustadoppføringslovens §12 etter 
avtaleinngåelsen. I slikt tilfelle skal ikke kjøper  innbetale noen 
del av kjøpesummen før garantien foreligger. 

Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
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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.

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.

Det gjøres spesielt oppmerksom på kjøpers rett til å gjøre 
mangel gjeldene mot selgers tidligere avtaleparter iht. 
avhendingsloven § 4 – 16 jf. bustadoppføringslova § 37.
Dersom boligen selges tidligere enn 6 mnd. etter fullførelse 
skal selger jfr. avhl. § 2-11 stille garanti tilsvarende 
bestemmelsene i bustadoppføringslovens §12 etter 
avtaleinngåelsen. I slikt tilfelle skal ikke kjøper  innbetale noen 
del av kjøpesummen før garantien foreligger.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

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

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

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

All budgivning må foregå ved skriftlighet. 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 Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

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

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 fastprisbasert vederlag kr. 50 000 inkl. mva.

I tillegg kommer følgende faste vederlag: Elektronisk 
signeringsgebyr kr 500,00, Markedspakke kr 21 900,00, 
Oppgjørshonorar kr 6 990,00, Spørring i grunnboken kr 
250,00, Trykking av prospekt kr 2 500,00, Visning (pr. stk. / pr. 
time)  kr 2 950,00. Sum faste vederlag kr. 35 090.

I tillegg kommer følgende utlegg og andre utgifter: Utlegg 
fotograf kr 4 500,00, Utlegg kommunale opplysninger kr 
327,00. Sum utlegg og andre utgifter kr. 4 827.

Totale kostnader kr. 39 917.

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. Dekning av 
utlegg kan kreves i samsvar med avtalen uten hensyn til 
oppsigelsen.

Dersom oppdraget utløper uten at handel er kommet i stand, 
og oppdraget ikke blir fornyet, har Megler ved 
provisjonsbasert eller fastpris avtale krav på 
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tilretteleggingsgebyr og utlegg. Dekning av utlegg kan kreves i 
samsvar med avtalen uten hensyn til oppsigelsen.
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartnere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

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

Kjerneinformasjon
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Deklarasjon Bakkehelle 5 
av 27 Mars 2025 

PROSJEKTETS ART OG OMFANG 
Leilighetskompleks med 20 enheter over 4 etasjer samt p-kjeller. Atkomst til leilighetene via trapperom og 
heis. 

 
Endelig utforming og materialbruk avklares ved detaljprosjektering. Illustrasjoner 
i prospektet kan avvike fra ferdigprosjekterte løsninger, fargevalg, utførelse og materialbruk. 

 
FORSKRIFTSREFERANSE 
Boligene oppføres iht. krav i TEK 17. 

 
REGULERINGSPLAN 
Prosjektet omfattes av reguleringsplan Bakkehellet 5, detaljregulering r20200013 

 
UTOMHUS 
Opparbeides i henhold til utomhusplan. Bebyggelsen er vist på utomhusplan fra PLAN Arkitekter, 
siste revisjon L110 okt-24. Endringer kan forekomme. 

 
LEVERANSESTANDARD FELLESANLEGG 
Fellesanleggene defineres som alle arealer som ikke ligger innenfor en leilighets eksklusive 
arealer, herunder bl.a.: 

 
• Trapper og heis 
• Korridorer 
• Boder 
• P-kjeller  
• Tekniske rom og areal avsatt til vedlikehold av sykler 
• Avfallsrom 
• Utvendige tak og fasader, eksklusive egne takterrasser 
• Utvendige fellesanlegg 

 
I de etterfølgende kapitler beskrives leveransestandarden generelt, og det henvises til 
gjeldende romskjema. Dersom det er motstrid mellom denne beskrivelsen og romskjema, 
gjelder romskjema foran denne beskrivelsen. 

 
GENERELT 
Heis og trapperom i bygget er ført ned til gateplan og p-kjeller. Sportsboder er plassert delvis i p-kjeller 
og i bodrom 1.etg. Det er avsatt plass for sykkelparkering både ut- og innvendig med eget sykkelrom 
med mulighet for lading av elsykler. Avfallshåndtering er plassert utvendig i nedsenkede 
søppelcontainere levert av TRV.  

 
BÆRESYSTEM 
Fundamenter i betong. Dekker mellom leiligheter utføres i plasstøpte 
betongkonstruksjoner. Bærende vegger mellom leiligheter utføres i hovedsak i betong, 
alternativt bindingsverk. Søyler og dragere i betong og stål. Plasstøpte balkonger i betong. 

 
 

INNGANGSPARTI, TRAPPER OG HEIS 
• Felles hovedinngangsdører på gateplan. Fellesdører fra garasje, sluse, trapperom etc. utføres i 
hovedsak av stål eller tre iht. forskriftskrav. 
• Trappe- og heisrom utføres i betong og/eller mur, malte vegger. 
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• Innenfor klimaskille leveres trappene med gulvbelegg på inntrinn og repos. 
Opptrinn blir malt.  Malt betong eller gips på vegger. Rekkverk og håndløpere inne 
utføres i stål. 

• Utvendige trapper og rekkverk utføres i tråd med arkitekttegninger. 
• Heis med standard innredning i heiskupé og automatiske dører, dimensjonert for sykebåre. 
• Postkasseanlegg med systemnøkkel eller etter Posten sine bestemmelser. 
• Belysning på vegger og i tak i LED for å gi tilfredsstillende lys i trapper og gangsoner. 

 
PARKERING 
Det bygges p-kjeller med dekning iht. krav i reguleringsplan. Adkomst til parkeringsarealet 
er via innkjøring fra Bakkehellet og via sluse ifra korridor.  

 
Gulv inne i parkeringsarealer leveres med utførelse av belegningsstein. Vegger og tak i alle 
kjellerarealer støvbindes. Det medfølger 1 stk. fjernkontroll for garasjeport til hver 
parkeringsplass. 

Fordeling av eiendommens parkeringsplasser foretas av selger, og er ikke inkludert i leilighetene 
med mindre annet er avtalt i kjøpekontrakt. P-kjeller dimensjoneres for personbiler av normal 
størrelse. Fri høyde ved port/ kjeller vil være minimum 2,10 m. Det vil være tilrettelagt for 
montering av elbillader på alle parkeringsplassene.  

 
Selv om spesifikke leiligheter oppfyller krav som tilgjengelig boenhet, vil ikke parkeringsplass være 
dimensjonert som HC-parkering. Antall HC-parkeringsplasser leveres iht. reguleringsplanens krav. 

 
BODER I KJELLER 
Hver leilighet vil få egen sportsbod for oppbevaring av gjenstander som ikke er ømfintlig for 
fukt/støv, som sykler, utemøbler, dekk, ski etc. Areal på boder er iht. forskriftskrav. Bodene er 
låsbare med systemnøkkel og oppføres som nettingboder eller tilsvarende i høyde 2 meter. Det er 
medtatt nødvendig felles belysning styrt over felles bryter, ev. sensor om nødvendig. 

 
Fordeling av eiendommens boder foretas av selger. 

AVFALLSHÅNDTERING 
Det er avsatt plass for avfallshåndtering på utomhusplan iht. krav i reguleringsplan. 

 
UTEAREAL 
Utomhusareal og areal mellom og rundt byggene vil bli opparbeidet og beplantet i tråd 
med godkjent utomhusplan. Illustrasjoner i prospektet vil kunne fravike dette. Plen leveres isådd. 
Sameiet må regne med å etablere avtale med vaktmester for skjøtsel av utomhusanlegg. 

 
SERVICEAVTALER OG ANDRE AVTALER 
Sameiet må regne med å tegne serviceavtaler og andre avtaler med blant annet følgende 
leverandører: 

 
• Heisleverandør 
• Leverandør av telefonlinje til heiskupeer 
• Selskap som foretar avlesing av strøm 
• Vaktmester for vedlikehold av fellesarealer 
• Forretningsfører 
• Leverandør av TV og bredbånd/data 
• Selskap som håndterer nøkkelbrikker 
• Selskap som foretar avlesning og ev. fakturering av strøm til elbilladere 
• Leverandør av ladeinfrastruktur til el-biler i p-kjeller 
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Det må påregnes bindingstid på enkelte leveranser, og opp til 5 år på tv/bredbåndsleveransen. Der 
det er hensiktsmessig at utbygger inngår første kontrakt og for sameiet. Etter vurdering så er NTE 
valgt som leverandør.  

 
 

LEVERANSESTANDARD LEILIGHETER GENERELT 
Se vedlagt romskjema. Det skal være samsvar mellom romskjema og denne beskrivelsen. 
Dersom det likevel er motstrid mellom denne beskrivelsen og romskjema vil romskjemaets 
spesielle anførsler gjelde foran denne beskrivelsen. 

 
YTTERVEGGER 
Yttervegger utføres med isolert bindingsverk, utvendig vindtetting og luftet kledning i 
varierende utførelse. 
Materialvalg i fasade kan avvike fra illustrasjoner i prospekt, men utføres i hovedsak 
i kombinasjon av fasadeplater og trekledning. På innsiden legges plastfolie (fuktsperre) og gipsplater 
som sparkles og males, alternativt sparklet og malt betong. 

 
Vinduer og dører i ytterveggene utføres med energi glass med nødvendig støydemping, 
brannglass etc. iht. forskriftskrav. Karmene leveres fabrikkmalt. Plassering, antall og størrelse 
på vinduer kan ut fra en helhetsvurdering fra arkitekt bli justert noe i ferdig prosjektert 
fasade. Vinduenes funksjon (åpningsbart/ikke åpningsbart) med tanke på luftemulighet, 
vindusvask osv. avklares ved detaljprosjektering. Enkelte store vinduer forutsettes renholdt på utside 
med bruk av vaskeskaft eller lift. 

 
INNERVEGGER 
Skillevegger mellom leilighetene er betong eller isolerte bindingsverksvegger i tre eller stål. 
Bindingsverksvegger kles med gipsplater i henhold til gjeldende krav til lyddemping og brannsikring. 
Skillevegger inne i leilighetene er bygget opp av stendere i tre eller stål, mineralullisolasjon 
og gipsplater. Veggoverflater sparkles og males. På baderom leveres veggene med keramiske fliser. 
Se romskjema. 

 
Vinduer og balkongdører leveres uten belistning med gips i smyg. 

 
Innvendige dører i høyde 2,1 m (karmmål) leveres med malt plan overflate. Listverk leveres hvitmalt 
fra fabrikk og festes med synlig maskinstift. Standard låskasse («åtter-nøkkel») og standard vridere. 
Slagretning og type dør kan bli endret i ferdig prosjektert tegningsmateriale dersom dette er 
hensiktsmessig. Skyvedører etableres der det er vist på salgstegning. 

DEKKER - GULV 
Dekkene mellom leilighetene er i hovedsak utført i betong. På betongdekkene legges gulv av typen 
vinylklikk ifra Tarkett i leiligheter, og gulvbelegg eller malt betong i fellesarealer. 

Fotlist mot vegg leveres som standard 12x58, med synlige maskinstifthoder/maskinskruehoder.          
På baderomsgulv/våtrom legges det keramisk flis med elektriske varmekabler. 

 
HIMLINGER – TAK 
Himling (tak) er generelt av betong eller gips. Det må påregnes synlige skjøter mellom betongdekker i 
himling 
Deler av takene vil være nedforet og kledd med gips for fremføring av tekniske installasjoner. Dette 
gjelder fortrinnsvis i tak i bad og gang. Under detaljprosjektering kan det likevel forekomme 
innkassinger i stue og soverom. Overflatene sparkles og males. Tak i prefabrikkerte baderom leveres 
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med stålkassetter i hvitlakkert utførelse eller slett hvit utførelse. Overgang mellom vegg og himling 
leveres uten belistning. 

 
Overgang mellom vegg og tak samt vegghjørner vil normalt få riss og sprekker pga. uttørking av 
materialer over tid. Dette vil korrigeres for på overtagelse og 1-årsbefaring, deretter anses dette ikke 
som reklamasjonsberettiget. 

 
Normal takhøyde er minimum 2,6 meter. Takhøyden i underordnede rom som gang/bad/bod samt 
under nedforinger for tekniske føringer vil avvike i forhold til dette (min. takhøyde er 2,20 
m). Yttertaket består av betongdekker som er isolert på oversiden og tekket. Gesimser 
leveres med beslag. 

 
INNREDNINGER 

 
Kjøkken: 

 
Det leveres kjøkkeninnredning fra Fossline kjøkken. Kjøkken produseres i Trøndelag og kan derfor 
kalles en lokal leveranse.  Kjøkken leveres med sokler og tilbehør i samme utførelse som fronter.  
Lokalt kvalitetskjøkken.  

 
Omfang og organisering av kjøkken vil framgå av egne kjøkkenillustrasjoner og medfølgende 
tegninger, og kan avvike fra salgstegninger. 

 
 

Bad: 
Baderomskabiner leveres ifra Part AB. 
Flislagte vegger og gulv. Alle bad har speil med lys og takdusj som standard. Opplegg for vaskemaskin 
og tørketrommel med separate kurser.  

 
Garderobe/skap: 
Inntegnede skap/skyvedørsgarderober/hyller/ møbler medfølger ikke i leveransen og er kun vist 
som mulig innredning med stiplet linje. 

 
HJELPEARBEIDER 
For å få frem føringer for bl.a. avløpsrør og ventilasjonskanaler samt konstruksjonsmessige 
elementer som søyler, bjelker etc. kan det være aktuelt å etablere vertikale og/eller horisontale 
kasser på vegg eller i tak. Der det er hensiktsmessig kan det forekomme lokalt nedforet himling. 

 
SANITÆRANLEGG 
Hver leilighet utrustes iht. romskjema. 

 
Hvitevarer på bad inngår ikke i leveransen (som f.eks. vaskemaskin og tørketrommel). 

LEVERANSEOMFANG FOR FELLESANLEGG 

SANITÆR: 
Vann- og avløpsledninger fra offentlig nett til bygg. Komplett opplegg med bunnledninger, 
vann og avløp, sluk i våtrom, drenering, taknedløp og forskriftsmessig lufting. Det er medtatt 
utvendig tappekran (vannutkaster), 1 stk. samt nødvendig antall sluk, renner etc. for 
avledning av overflatevann. 
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Boligsprinkling iht. offentlige krav. Antall og plassering av sprinklerhoder i tak og på vegg avklares ved 
detaljprosjektering. Det vil bli synlige sprinklerhoder. 

 
VARMEANLEGG 

 
Det vil bli vannbåren varme , radiator på vegg i nødvendig omfang iht beregninger for hver enkelt 
leilighet. Varme i baderomsgulv/våtrom leveres med elektrisk gulvvarme. Skapet for rørtekniske 
installasjoner plasseres på bad. 

 
 

VENTILASJONSANLEGG 
Det leveres balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner tilpasset hver leilighet. Dette 
plasseres  i himling i entre/gang Merk: det kan komme endringer på plassering av aggregat i 
detaljprosjektering. Kjeller ventileres iht. forskriftskrav. 

 
ELEKTRISKE INSTALLASJONER 
Det leveres komplett anlegg med eget abonnement for hver leilighet. Det elektriske anlegget i 
leilighetene blir i hovedsak utført som skjultanlegg. Elektrisk anlegg langs brann- og lydvegger kan bli 
framført som åpent anlegg. Det leveres sikringsskap med automatsikringer, jordfeilbryter og 
overlastvern. Balkonger og eventuelle takterrasser utrustes med 1 stk. dobbelt 
stikk. Leilighetene leveres med punkter for lys, stikk og tekniske installasjoner i henhold til NEK 
400:2010. Generelt gjelder at bryter ikke regnes som eget punkt, men inngår i lampepunktet. 
Lysarmaturer er generelt ikke medtatt, med unntak av bestykning som spesifisert i 
romskjema. 

Kjøper vil igjennom detaljprosjekteringen få tilgang til egen elektrotegning som viser plassering av 
elektriske punkter. 

 
Hver leilighet har egen måler for strømforbruk. Denne plasseres på egnet sted med tilgjengelighet fra 
fellesareal. 

Sikringsskap for betjening av hver enkelt leilighet plasseres hovedsakelig i bod, gang eller i annet 
underordnet rom. 

LEVERANSEOMFANG FOR FELLESANLEGG 

ELEKTRISK: 
Eget abonnement for måling av fellesanlegg. Generelt er det medtatt forskriftsmessig 
belysning og nødlysanlegg. I belysning inngår 1 stk. utelampe på balkong/terrasse samt belysning 
utenfor hovedinngangsdører. Stikkontakter for vedlikehold og drift av fellesarealer er medtatt. 

 
NØKKELSYSTEM 
Nøkkelsystemet utformes slik at alle dører som leilighetseieren naturlig har adgang til kan åpnes 
med samme nøkkel. Dette gjelder postkasser, inngangsdør, fellesboder i p-kjeller, egen bod etc. 
3 stk. nøkler medfølger leiligheten. Systemnøkkel vil også fungere på ytterdører som har 
adkomst til fellesarealer. Innerdører internt i leiligheten leveres med standard låskasse fra 
leverandør. 
 
TELE- OG SIKKERHETSANLEGG 
Følgende er medtatt for leilighetene: 
• Porttelefonanlegg med sentralåpning av hoveddør fra leilighet. 
• TV / bredbånd (iht. romskjema). 
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Grunnabonnementet betales av beboerne over felleskostnader. I abonnementet er det forutsatt 
bindingstid på opptil 5 år, men sameiet har mulighet for utkjøp ved overgang til annen leverandør. 
Hver enkeltbeboer har anledning til å oppgradere hastighet på data og utvide TV-pakken med 
direkte avtale med leverandør. 

• Levering og montering av sentralt brannvarslingsanlegg. 
• 1 stk. håndholdt apparat for slokking av brann i hver leilighet. 

 
BALKONGER/TERRASSER 
Leilighetene leveres med balkong/terrasse som vist på plantegninger. Balkonger/terrasse leveres 
med rekkverk etter arkitektens beskrivelse. Gulv/dekke utføres av impregnert tremmegulv. 

 
 

GENERELT 
Det tas forbehold om tilfredsstillende kostnadsnivå på entreprise, godkjent rammetillatelse og 
endringer som følge av detaljprosjektering/ offentlige pålegg/ønsker som må til for å realisere 
prosjektet og andre offentlige godkjenninger. Se også kjøpsbetingelsene. 
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Dette er et foreløpig utkast til vedtekter, utarbeidet i forbindelse med salgsstart. Disse er kun ment å gi et bilde av de 
rettigheter og forpliktelser som følger av sameieforholdet, og det tas forbehold om senere endringer, bl.a. i forbindelse 

med innsendelse av seksjoneringsbegjæring. Alle tillatelser til deling osv foreligger ikke, og det tas spesielt forbehold om at 
det kan bli endringer som følge av at planlagt organisering av eiendommen ikke godkjennes av kommunen. Endelige 

vedtekter vedtas på konstituerende årsmøte i sameiet. 

 

VEDTEKTER  

 

FOR  

 

Sameiet Bakkehellet 5 

 
Vedtatt i medhold av lov om eierseksjoner 

16. juni 2017 nr. 65 
 

1. gang vedtatt: Ved seksjonering 
 

 
INNLEDENDE BESTEMMELSER 

 
§  1 NAVN OG FORMÅL 

 
 Sameiets navn er: Sameiet Bakkehellet 5 
 

Sameiet omfatter eiendommen: Gnr. 71, Bnr. 13 i Trondheim kommune 
Eiendommens adresse er: Bakkehellet 5, 7031 Trondheim. 

 
Sameiet er iht. seksjoneringsvedtak oppdelt i 20 seksjoner som er seksjonert til boligformål 
og 4 næringsseksjoner. Næringsseksjonene omfatter parkering. 

 
Fastsettelse av seksjonens sameiebrøk bygger på bruksenhetens bruksareal fra tegning. 
Bruksareal fra tegning kan avvike og kan ikke legges til grunn for enhetens faktiske areal. 
Tomten og deler av bebyggelsen som ikke omfattes av eierseksjoner er fellesareal. 
 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes felles interesser. Disse vedtektene regulerer 
forholdet mellom de enkelte seksjonseiere og foreskriver drift og administrasjon av 
eiendommen.  
 
 Eier av hver seksjon har eksklusiv bruksrett til sin seksjon – hoveddel og tilleggsdeler – i 
henhold til tinglyst seksjoneringsvedtak. 
 
Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger av seksjoneringsvedtaket, 
lov om eierseksjoner, disse vedtekter, generelle ordensregler fastsatt av årsmøtet, samt de til 
enhver tid gjeldende offentlige bestemmelser. 
 
 Årsmøtet setter opp ordensregler som blir å respektere av samtlige. 
 

§  2 SÆRLIGE BESTEMMELSER 

 

Parkeringsplasser;  
Det er 10 parkeringsplasser i parkeringskjelleren, 6 av disse er tinglyst som tilleggsareal til 
respektive boligseksjoner som følger; 
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 P-plass nr. 1 er tinglyst tilleggsareal til snr. 19 
 P-plass nr. 2 er tinglyst tilleggsareal til snr. 10 
 P-plass nr. 3 er tinglyst tilleggsareal til snr. 17 
 P-plass nr. 4 er tinglyst tilleggsareal til snr. 12 
 P-plass nr. 9 er tinglyst tilleggsareal til snr. 7 
 P-plass nr. 10 er tinglyst tilleggsareal til snr. 14 

 
 P-plass nr. 5, 6, 7 og 8 er tinglyst som næringsseksjoner  

 
 

Boder; 
Det er etablert totalt 20 boder. Boligseksjoner større enn 50 m2 har bod på ca. 5 m2. 
Boligseksjoner mindre enn 50 m2 har bod på ca. 2,5 m2.  
 
2 boder er etablert som innvendige boder, som således inngår i hoveddelen til tilhørende 
boligseksjon. Øvrige 18 boder er tinglyst som tilleggsareal til respektive boligseksjoner. 
 
De 20 bodene er fordelt som følger:  
 Bod nr. 1 er tinglyst tilleggsareal til snr. 14 
 Bod nr. 2 er tinglyst tilleggsareal til snr. 19 
 Bod nr. 3 er tinglyst tilleggsareal til snr. 10 
 Bod nr. 4 er tinglyst tilleggsareal til snr. 12 
 Bod nr. 5 er tinglyst tilleggsareal til snr. 17 
 Bod nr. 6 er tinglyst tilleggsareal til snr. 16 
 Bod nr. 7 er innvendig bod til snr. 4 
 Bod nr. 8 er innvendig bod til snr. 5  
 Bod nr. 9 er tinglyst tilleggsareal til snr. 9 
 Bod nr. 10 er tinglyst tilleggsareal til snr. 3 
 Bod nr. 11 er tinglyst tilleggsareal til snr. 6 
 Bod nr. 12 er tinglyst tilleggsareal til snr. 20 
 Bod nr. 13 er tinglyst tilleggsareal til snr. 15 
 Bod nr. 14 er tinglyst tilleggsareal til snr. 8 
 Bod nr. 15 er tinglyst tilleggsareal til snr. 2 
 Bod nr. 16 er tinglyst tilleggsareal til snr. 1 
 Bod nr. 17 er tinglyst tilleggsareal til snr. 11 
 Bod nr. 18 er tinglyst tilleggsareal til snr. 7 
 Bod nr. 19 er tinglyst tilleggsareal til snr. 13 
 Bod nr. 20 er tinglyst tilleggsareal til snr. 18 

 
Øvrige forhold;  
Eiendommen kan bare nyttes i samsvar med formålet, jfr. § 1 og innenfor de rammer og 
begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av garasjeanlegget må ikke være til 
skade eller ulempe for andre seksjonseiere på en urimelig eller unødvendig måte. Bilvask er 
ikke tillatt i garasjeanlegget. 
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra garasjeanlegget. Utleie av 
parkeringsplass og bod er ikke å anse som næringsvirksomhet etter denne paragraf. Det er 
heller ikke tillatt å drive verksted eller utøve verkstedliknende aktiviteter i tilknytning til biler 
som er parkert på sameiets eiendom. 
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Utleie av parkeringsplass kan kun skje til andre beboere i sameiet. Parkeringsplass kan kun 
selges til andre seksjonseiere i sameiet. Selger må ved eventuelt salg av parkeringsplass selv 
dekke alle kostnader og administrasjon med tanke på reseksjonering. Utleie og salg av 
parkeringsplass skal varsles styret. 

 
Det er etablert 1 parkeringsplass som er tilrettelagt for personer med funksjonshemming 
(HC-plasser) i p-kjeller. Dersom det hos en eier av boligseksjon, eller et medlem av 
husstanden, kan dokumenteres behov for HC-plass skal dette søkes løst gjennom bytte av 
parkeringsplass mellom den aktuelle seksjonseier og eier av HC-plassen (næringsseksjonen). 
Rullestolbrukere bør ha fortrinnsrett til HC-plasser. Det er et vilkår at vedkommende med 
funksjonshemning kan dokumentere at han eller hun på grunn av funksjonshemning har 
tillatelse fra kommunen til «parkering for forflytningshemmede». Ved bortfall av behovet 
skal parkeringsplass tilbakeføres. 
 
Bytte av parkeringsplasser iht. bestemmelsen over administreres som en privatrettslig avtale 
om midlertidig bruksrett, og utløser ikke rett eller plikt til reseksjonering av tilleggsareal. 
Bytte av parkeringsplasser administreres av styret. Dette gjelder dog kun for de seksjoner 
som disponerer parkeringsplasser i parkeringskjelleren. 
 
Det er lagt til rette infrastruktur for etablering av ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 
garasjeanlegget. En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og 
ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer iht. seksjonering, 
eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger 
en saklig grunn. Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den 
enkelte seksjonseier. 
 
Dersom en seksjonseier har fått samtykke til å anlegge ladepunkt på en HC-plass uten at 
seksjonseieren har behov for HC-plass, og denne seksjonseieren deretter må foreta et bytte 
av parkeringsplass med en seksjonseier med dokumentert behov for HC-plass skal den 
sistnevnte seksjonseieren dekke kostnadene tilknyttet anleggelse av nytt ladepunkt på den 
parkeringsplassen som førstnevnte seksjonseier bytter til. Dersom sistnevnte seksjonseier 
ikke har behov for eget ladepunkt må førstnevnte seksjonseier selv bekoste dette på den p-
plass seksjonseieren bytter til. Bestemmelsen forutsetter at det er tilrettelagt for ladepunkt 
på den p-plass seksjonseieren må bytte til. Dersom det ikke er tilrettelagt for ladepunkt på 
den p-plass seksjonseieren må bytte til må sameiet dekke kostnadene for dette. 
Seksjonseieren må i begge tilfeller selv dekke kostnad for ladepunktet med tilkobling. 
 
Oversikt over fordeling av parkeringsplasser og boder følger som vedlegg til disse vedtekter. 

 
§  3 ELEKTRONISK KOMMUNIKASJON 

 

All informasjon til seksjonseier vil bli sendt ut elektronisk per e-post. Den enkelte 
seksjonseier plikter til enhver tid å sørge for at oppdatert kontaktinformasjon er registrert 
hos styret og forretningsfører. 
 
Den enkelte seksjonseier kan søke styret om å bli unntatt bestemmelsen i første ledd, og 
dermed motta all kommunikasjon per ordinær post. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig 
grunn. 
 

§  4 EIERFORHOLD 
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Både enkeltpersoner og juridiske personer kan eie seksjoner i sameiet. Med en seksjonseier 
menes i disse vedtekter den som står som eier, eller de som i fellesskap står som eiere av en 
bestemt seksjon. 
 
Den enkelte seksjonseier står fritt til å selge til den han eller hun måtte ønske. Ingen 
seksjonseiere eller andre har noen form for forkjøpsrett til seksjoner i sameiet. 
 
Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve en boligseksjon hvis ervervet fører til at man blir 
eier av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet, med unntak av  
det som følger av eierseksjonslovens bestemmelser om utvidet rett til å erverve seksjoner for 
borettslag og offentlige aktører som har til formål å skaffe boliger.  
 

§  5 HEFTELSESFORM 

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

§  6 RÅDERETT 

 
Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon, og eventuelle eksklusive 
bruksretter. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. 
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
Seksjonen kan fritt utleies for langtidsutleie. Forpliktelser og rettigheter etter disse vedtekter 
kan dog ikke skilles fra eierandelen, og er den enkelte seksjonseiers fulle ansvar. 
Salg og utleie skal varsles styret slik at man har kontroll på hvem som eier/bor i sameiet til 
enhver tid, dette av sikkerhetsmessige hensyn. 
 
Den enkelte seksjon samt fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke 
nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for de øvrige seksjonene. Fellesanlegg må 
ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene som er 
avtalt eller forutsatt mellom seksjonseierne. Ved vurderingen av hva som anses som unødig 
eller urimelig, skal det også tas hensyn til opprinnelig forutsatt bruk av eiendommen.  

 
Boligseksjonene skal kun benyttes til beboelse, og kan ikke – uten sameiestyrets skriftlige 
godkjennelse brukes til ervervs – eller yrkesmessig virksomhet eller på annen måte som 
medfører ulempe for de øvrige seksjonseierne/boligenheten. Eventuell næringsdrift tillates 
bare i den utstrekning at vedkommende leilighet fortsatt i all hovedsak benyttes til 
boligformål. 
 

§  7 OM ÅRSMØTET OG INNKALLING 

  
 Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

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. 
 
Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk 
møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, 
krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. Fristen 

BAKKEHELLET 5 - LEILIGHET 3-360

Vedlegg

5 

 

kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet skal 
behandle, og må være så lang at seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal 
fremme krav om fysisk møte. Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må 
styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at lovens 
krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan 
kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en betryggende metode for å 
bekrefte deltakernes identitet. 
 
Styret innkaller årsmøtet med et skriftlig 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. 
 
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. 
 
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å 
innlevere saker som ønskes behandlet. Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det 
ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen. 

 
Senest en uke før ordinært årsmøte skal regnskap sendes ut til alle seksjonseiere med kjent 
adresse. Dokumentet skal også være tilgjengelig i årsmøtet. 
 
Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere 
beslutning på årsmøte, skal tingretten snarest innkalle til årsmøte når det kreves av en 
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsføreren. Kostnadene dekkes som 
felleskostnader. 
 

§  8 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ÅRSMØTE 

 
 Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 
a) Regnskap for foregående kalenderår i revidert stand 
b) Valg av styremedlemmer 
c) Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
Sameiets budsjett skal forelegges årsmøtet til orientering, dersom det ikke tidligere er 
behandlet i ekstraordinært årsmøte.  
 
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 seksjonseierne 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 STEMMERETTSREGLER 

 
I årsmøtet regnes stemmene etter antall boligseksjoner, slik at hver boligseksjon, Seksjon 1 – 
20, har én stemme.  
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Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg 
selv eller nærstående eller som sitt eget eller nærståendes ansvar. 
 

§  10 MØTELEDELSE OG FLERTALLSKRAV 

 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen 
behøver ikke å være seksjonseier. 

 
Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med vanlig flertall av de 
avgitte stemmer.  
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om: 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold 
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 

 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes 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 et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene 
på årsmøtet. 
 
Hvis tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser 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. 

 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 
a) vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter og 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 seksjonseierne 

 
Dersom det skal vedtas endringer i områder som disponeres gjennom eksklusiv bruksrett, 
kreves det samtykke/tilslutning fra rettighetshaver. 

 
§ 11 GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTET 

 
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett.  
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Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av boligseksjoner, 
styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede 
og til å uttale seg i årsmøtet.  

 
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. 
 
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. 

 

§ 12 STYRET 

 
Sameiet skal ha et styre med 3 – 5 medlemmer.  
Styret skal bestå av en leder og inntil fire andre medlemmer. Det kan i tillegg velges to 
varamedlemmer til styret.  
 
Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal 
velges særskilt. 
 
Styreleder og styremedlemmer velges for to år. Varamedlemmer velges for ett år. 
Ved første styrevalg velges to styremedlemmer for ett år, dette for å sikre kontinuitet i styret. 
Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. 
 
Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med vanlig flertall 
beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

§ 13 STYREARBEIDET 

 
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. 
 
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. 
 
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. 
 
Årsmøtet kan trekke opp nærmere retningslinjer for styrets arbeid. 
Styreleder og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret 
kan gi prokura. 
 

§ 14 OM STYREMØTET 

  
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
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Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
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 alle styremedlemmene. 
 
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. 
 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. 
 

§ 15 HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG STYRE 

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

 

§ 16 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE 

 
Erverver og leier av seksjon og bruksretter må meldes til styret og forretningsfører for 
registrering. 
 

§ 17 REGNSKAP 

 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

 
§ 18 FORRETNINGSFØRER 

 

 Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 
 

Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 
dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt si dem opp eller gi 
dem avskjed.  
 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 
måneder. 
 
Med 2/3 flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra 
sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
Forretningsfører har anledning til å innkreve gebyr for utgivelse av informasjon/registrering 
av eierskifte i forbindelse med salg. 
 

§ 19 FORSIKRING 
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Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er 
ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 
 
Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets fellesforsikring, må 
den enkelte seksjonseier selv forsikre på betryggende måte. Innboforsikring må tegnes av 
den enkelte seksjonseier. 
 
Ved skade på bruksenhet som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseier betale 
egenandelen. Ved utvendig skade, eller ved skade på bruksenhet som skyldes ytre forhold, 
eller ved skade for øvrig på sameiets eiendom, skal sameiet dekke egenandelen. 
 
Om en seksjonseier påfører skade på fellesarealer og/eller andre bruksenheter, kan styret 
pålegge denne eieren å betale forsikringens egenandel helt eller delvis. Seksjonseiers ansvar 
inkluderer leietaker og/eller besøkende. 
 

§ 20 VEDLIKEHOLD 

 
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
j) balkong, terrasse og markterrasse ol. som inngår i seksjonens hoveddel 
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 
også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
Seksjonseieren skal holde seksjonen fri for insekter og skadedyr. Dersom insekter eller 
skadedyr oppdages, eller spor etter at slike har vært tilstede, plikter seksjonseieren å varsle 
styret umiddelbart. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke fasademaling, utskifting av sluk, vinduer, ytterdører og 
balkonger/terrasser ol. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
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Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
Den enkelte seksjonseier har plikt til å varsle styret skriftlig dersom det avdekkes behov for 
større vedlikehold eller utbedring av bygningsmassen.  
 
Det påhviler seksjonseierne rett og plikt til bruk og vedlikehold av fellesareal, kjøre- og 
gangveier, lekeplasser, veibelysning samt de vann- og avløpsledninger som ikke er offentlige. 
 
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 seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er 
nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i 
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 
 
Spesielt brann- eller eksplosjonsfarlige, etsende eller andre farlige stoffer tillates ikke 
oppbevart verken i leiligheten, boder eller andre fellesrom, eller utendørs på eiendommen, 
med unntak av gassbeholder for gassgrill som tillates oppbevart på balkong/veranda. 
  

§ 21 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

  
Utvendige arrangement på bygningen er ikke tillatt uten styrets og bygningsmyndighetenes 
godkjenning. Rettighetshaver til område som er berørt av eksklusiv bruksrett, har dog overfor 
sameiet en utbyggingsrett (bod/tilbygg) på området, evt. bruksendringsrett til 
biloppstillingsplass – uten sameiets tilslutning. Det påhviler den enkelte seksjonseier å 
vedlikeholde alle egne, utvendige arrangementer også av hensyn til eiendommens utseende. 
 
Utskifting av vinduer og utvendige dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger o.l. skal skje etter en samlet plan for bygningene etter vedtak i 
årsmøtet. 
 
Ved vesentlige bygningsmessige endringer/arbeider innen den enkelte seksjon, skal styret 
skriftlig orienteres på forhånd. Styret har rett til å kreve dokumentasjon fra seksjonseier på at 
arbeidene ikke vil medføre bygningsmessig skade/fare for bygningsmessig skade på 
eiendommen. Styret kan i mangel av slik dokumentasjon stanse bygningsarbeidene. 
 

§ 22 FELLESKOSTNADER 

 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk. 
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På grunnlag av årsbudsjett utarbeidet og vedtatt av styret, skal det betales et månedlig 
forskuddsbeløp til dekning av disse kostnader. 
 
Ekstraordinære kostnader som påløper på grunnlag av gyldige vedtak i årsmøtet, skal i den 
utstrekning de ikke dekkes over det ordinære budsjettet, utlignes etter samme fordeling som 
de ordinære månedsbeløp som nevnt ovenfor. 
Unnlatelse av å betale de utlignede felleskostnader etter påkrav anses som vesentlig 
mislighold. 
 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 
Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært 
betalt, kommer inn begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom 
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold. 
 

§ 23 AVSETNING TIL VEDLIKEHOLD 

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

§ 24 MISLIGHOLD OG FRAVIKELSE 

 
Dersom seksjonseieren ikke oppfyller sine plikter etter lov og vedtekter, og dette skyldes 
uaktsomhet fra seksjonseiers side, vil seksjonseieren kunne bli erstatningsansvarlig for det 
tap som oppstår på grunn av misligholdet. Dette gjelder likevel ikke dersom seksjonseieren 
kan godtgjøre at misligholdet skyldes hindring utenfor hans kontroll og det ikke er rimelig at 
seksjonseieren oppdaget eller forhindret denne hindringen. 
 
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 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13 jfr. Lov om eierseksjoner § 39. Fravikelse kan også kreves 
overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 

 
 
§ 25 ENDRINGER I VEDTEKTENE 

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

 

§ 26 FORHOLDET TIL EIERSEKSJONSLOVEN 

 
Der hvor ikke annet følger av disse vedtekter kommer lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 
nr. 65 til anvendelse.  
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Budsjett 2026

Sameiet Bakkehellet 5

INNTEKTER BUDSJETT

Oppstartsinntekter 200 000

Felleskostnader brøkfordelt bolig 422 250

Felleskostnader enhetsfordelt bolig 117 320

Leieinntekter parkering 36 000

Fjernvarme 54 000

Fellesavtale TV og Bredbånd 71 760

Sum inntekter 901 330

KOSTNADER

Styrehonorar 20 000

Arbeidsgiveravgift 2 820

Revisjonshonorar 13 750

Forretningsførerhonorar 47 500

Kommunale avgifter 4 000

Adm.kostnader og porto 2 000

Møteutgifter fellesmøter 3 000

Andre tekniske anlegg, reparasjoner, service 30 000

Garasjeanlegg 36 000

Heis 30 000

Brannalarm 7 000

Vaktmester/ driftstilsyn 80 000

Fasaderengjøring 12 500

Renhold og matteleie 58 000

Diverse drift, utskiftninger og utstyr 10 000

Løpende vedlikehold 10 000

Filterskifte 12 000

Strøm 30 000

Fjernvarme 54 000

Fellesavtale TV og bredbånd 71 760

Forsikringspremier 96 000

Avsetning til framtidig vedlikehold 30 000

Bank- og kortgebyr 5 000

Sum kostnader 665 330

RESULTAT 236 000

Antall enheter 24

Sum eierbrøk 1 050                                   

Vedtatt av styret

Budsjettet gjøres gjeldende for 2026
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FORDELING MÅNEDLIGE FELLESKOSTNADER 

2026

Seksjon Eierbrøk

Felleskostnader 

brøkfordelt bolig

Felleskostnader 

enhetsfordelt bolig Sum Driftskostnader

Abonnement 

kabel tv og 

internett Fjernvarme
Leieinntekter 

parkering SUM FELLESKOSTNADER 

1 33 1 110kr                    489kr                            1 599kr                         299kr                142kr                -kr                              2 040kr                              

2 70 2 355kr                    489kr                            2 844kr                         299kr                301kr                -kr                              3 444kr                              

3 45 1 514kr                    489kr                            2 003kr                         299kr                194kr                -kr                              2 495kr                              

4 56 1 884kr                    489kr                            2 373kr                         299kr                241kr                -kr                              2 913kr                              

5 44 1 480kr                    489kr                            1 969kr                         299kr                189kr                -kr                              2 457kr                              

6 38 1 278kr                    489kr                            1 767kr                         299kr                163kr                -kr                              2 230kr                              

7 50 1 682kr                    489kr                            2 171kr                         299kr                215kr                300kr                         2 985kr                              

8 45 1 514kr                    489kr                            2 003kr                         299kr                194kr                -kr                              2 495kr                              

9 57 1 917kr                    489kr                            2 406kr                         299kr                245kr                -kr                              2 951kr                              

10 65 2 187kr                    489kr                            2 675kr                         299kr                280kr                300kr                         3 554kr                              

11 38 1 278kr                    489kr                            1 767kr                         299kr                163kr                -kr                              2 230kr                              

12 62 2 086kr                    489kr                            2 575kr                         299kr                267kr                300kr                         3 440kr                              

13 45 1 514kr                    489kr                            2 003kr                         299kr                194kr                -kr                              2 495kr                              

14 69 2 321kr                    489kr                            2 810kr                         299kr                297kr                300kr                         3 706kr                              

15 52 1 749kr                    489kr                            2 238kr                         299kr                224kr                -kr                              2 761kr                              

16 38 1 278kr                    489kr                            1 767kr                         299kr                163kr                -kr                              2 230kr                              

17 61 2 052kr                    489kr                            2 541kr                         299kr                262kr                300kr                         3 402kr                              

18 35 1 177kr                    489kr                            1 666kr                         299kr                151kr                -kr                              2 116kr                              

19 61 2 052kr                    489kr                            2 541kr                         299kr                262kr                300kr                         3 402kr                              

20 82 2 758kr                    489kr                            3 247kr                         299kr                353kr                -kr                              3 899kr                              

21 1 -kr                            -kr                                 -kr                                 -kr                     -kr                     300kr                         300kr                                 

22 1 -kr                            -kr                                 -kr                                 -kr                     -kr                     300kr                         300kr                                 

23 1 -kr                            -kr                                 -kr                                 -kr                     -kr                     300kr                         300kr                                 

24 1 -kr                            -kr                                 -kr                                 -kr                     -kr                     300kr                         300kr                                 

Sum 1 050            35 188kr                  9 777kr                         44 964kr                       5 980kr             4 500kr             3 000kr                      58 444kr                            

Årsbeløp 422 250kr               117 320kr                     539 570kr                     71 760kr           54 000kr           36 000kr                   701 330kr                          

Sameiet Bakkehellet 5

PROAKTIV.NO 69

Vedlegg
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Notater

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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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.

PROAKTIV.NO 73

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.: 

Bakkehellet 5 - leilighet 3-3, 7031 TRONDHEIM. Gnr. 71, bnr. 13, snr. 14 i Sameiet Bakkehellet 5, oppdragsnr.: 1320260201
Megler: Jonas Toftemo, mobil: 90502004, e-post: jt@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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