
Leilighet med 
totalenoveringsbehov 

Sørvendt balkong med utsikt. 
Kort vei til alt! 

ØSTRE HALLSETVANGEN 2A



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PROAKTIV.NO 1

HALLSET
Oppussingsobjekt med gode muligheter. Sørvendt balkong med gode 

solforhold og fantastisk utsikt. 2 boder



ØSTRE HALLSETVANGEN 2A2

NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Østre Hallsetvangen 2A, 7027 
TRONDHEIM 

Gnr./Bnr.: Gnr. 102, bnr. 128, andelsnr. 119, 
org.nummer 951497940 i SØNDRE 
HALSET BORETTSALG A/L

Prisantydning: 1.200.000,-

Omkostninger: 9.496,-

Andel fellesgjeld: 177.369,-

Totalpris: 1.386.865,-

Boligtype: Andelsleilighet

Byggeår: 1969

Rom/soverom: 1/0

Tomt: 40014 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 3.837,-

Energimerke: Energiklasse: ORANSJE F

Etasje: 3

BRA: 34 m² 

BRA-i: 30 m²

BRA-e: 4 m²

TBA: 7 m²

Garasje/Parkering: Verken 
parkeringsplasser eller garasjer følger 
leiligheten. For å disponere 
parkeringsplass eller garasje må det søkes 
til styret. Leiebeløp fastsettes av styret.

Felleskostnader inkl.: 
Fellesutgifter: kr 2 168,-
Bredbånd og kabel-TV: kr 549,-
Renhold av fellesarealer: kr 139,-
Andel lånekostnader: kr 981,-
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LES HVA MINE KUNDER 
SIER OM MEG

“En helt bekymringsfri 
prosess!”

“Takket være Mads, så ble 
salgsprosessen min helt bekymringsfri. 
Han tar seg alltid god tid, og tar deg 
gjennom hele prosessen fra A-Å. Veldig 
befriende som kunde å kunne overlate 
alt til Mads, og vite at det blir tatt hånd 
om på en god måte. Kommer aldri til å 
bruke en annen megler..

Jan Erik Sanden

“Uten tvil en av de beste 
fagpersonene du kan velge”

Mads loser meg trygt gjennom et salg 
som ba på mye utfordringer i dagens 
marked men han var utrolig dyktig og 
løsningsorientert. 

Tina Hagen Haugen

“En fantastisk god opplevelse!”

"Vi hadde en fantastisk opplevelse med 
Mads og teamet i forbindelse med salget 
av huset vårt. Fra første møte følte vi oss 
godt ivaretatt, og hele prosessen var 
profesjonell og effektiv. Megleren var 
tilgjengelig, engasjert og tydelig på hva vi 
kunne forvente. Resultatet overgikk alle 
våre forventninger, og vi kan med glede 
anbefale dem videre til andre som 
vurderer å selge bolig. Tusen takk for en 
super opplevelse! "

Sile Stene Eriksen

“Mads gjorde et enorm godt 
inntrykk på oss”

“Det at vår megler virket oppriktig 
interessert og gira for å få solgt vår 
leilighet, gjorde veldig mye for 
opplevelsen av hele salgsprosessen. Han 
var alltid lett å få kontakt med, han var 
positiv og kom med gode innspill og vi 
koste oss gjennom hele prosessen. Vi 
føltes oss trygge på at han gjorde det 
han kunne for at vi skulle få en god pris 
og tilrettela for potensielle kjøpere ved å 
ta seg god tid for å møte de på 
privatvisning. Et stort smil, et godt humør 
og det at han kunne svare på alle 
spørsmål vi hadde, gjorde et enormt 
godt inntrykk av dere som bedrift. Vi 
ønsker nesten av vi skulle selge litt oftere 
nå ;) 

Erika Von Gegerfelt

“Proff megler !”

Jeg har vært veldig fornøyd med hele 
markedsføring og salgsprosessen, men 
spesielt med en enestående, engasjert 
og hyggelig megler Mads Kirkeslett. 
Jeg hadde valgt han 10 av 10 ganger om 
jeg skal selge igjen! 

Heike Brigitta Zeitlmann

“Mads gjorde mitt boligsalg til 
en drøm!”

“Mads gjorde mitt boligsalg til en drøm! 
Prosessen var effektiv, enkel og sømløs 
fra første møte til oppgjøret var inne på 
konto. Han var veldig opptatt av at vi 
skulle gjøre alt vi kunne for å oppnå best 
mulig resultat, noe vi absolutt gjorde. Jeg 
er veldig fornøyd med hele prosessen og 
bruker gjerne Mads neste gang jeg skal 
selge bolig”.

Ingrid Aasen

“Alt går på skinner!”

“Alt gikk på skinner og Mads var utrolig 
serviceinnstilt og lett å få tak i når det var 
noe jeg lurte på.”.

Anders Minken Cooper

“For en mann!”

"Mads er en meget hyggelig, 
kunnskapsrik og dyktig megler. For en 
mann! Han tar seg god til å 
kommunisere på både telefon og under 
møter. Han gjorde grundige 
undersøkelser og holdt meg godt 
informert under hele salgsprosessen. Jeg 
følte meg trygg og ivaretatt hele veien. 
Anbefaler han på det sterkeste og 
kommer definitivt til å bruke han igjen 
ved fremtidige salg" 

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

Partner/Jurist/Megler: Mads 
Kirkeslett

Partner/Jurist/Megler
Mads Kirkeslett
Partner/Jurist/Megler
Mobil:  970 59 235
E-post: mk@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Trondheim Sentrum
Telefon: 73 55 22 99
Pacta Eiendom AS
Org. nummer: 983 374 654 

ANSVARLIG MEGLER
Jeg selger ikke boliger, men jeg selger min kompetanse og 
tid til deg som kunde. Jeg er opptatt av å bygge tillit fra start 
til slutt for at du skal få den beste kundeopplevelsen.

Mads er utdannet jurist fra
Universitetet i Oslo og har i 
tillegg
erfaring blant annet fra
rekrutteringsbransjen. Han er 
også partner i selskapet og en 
av de mestomsettende 
meglerne de siste årene. Som 
eiendomsmegler er han opptatt 
av å ha full kontroll på alle steg i 
boligsalgsprosessen, for å sikre 
at sluttresultatet skal bli mest 
mulig for kundene sine.
Alle kjøpere og selgere er ulike. 
Det innebærer at det i hvert 
enkelt oppdrag er nødvendig å 
skreddersy en egen plan. Det 
gjør Mads, samtidig som han 
tett følger opp hvert eneste steg 
i prosessen. Hans kunder får en 
megler som setter sin ære i 
punktlighet, kundeoppfølging,
markedsføring og full kontroll 
på
visning og i budrunden. 

Jeg har jobbet som megler i over 10 
år på vårt kontor på Solsiden og har 
de siste årene også vært partner i 
selskapet. Jeg er også utdannet 
jurist og sitter som medhjelper for 
tvangssalg i Trondheim kommune.

Siden starten på min meglerkarriere 
har jeg alltid vært opptatt av å bygge 
gode relasjoner til både selgere og 
kjøpere. Dette fører til at jeg gang 
etter gang blir anbefalt av mine 
kunder og kan stolt si at jeg er en av 
de mestomsettende meglerne i 
Proaktiv Trondheim.

Som kunde skal du føle deg trygg på 
at jeg yter maks i hele prosessen og 
gjør det jeg kan for å være en god 
rådgiver for deg, enten det er kjøp 

eller salg av bolig. 

Mine  tilbakemeldinger er at jeg er 
trygg, tillitsskapende og har en god 
dose humor på toppen av min 
fagkunnskap.

Partner/Jurist/Megler Mads 
Kirkeslett
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

«Verdifulle kunder

fortjener verdifull

rådgivning.»

PROAKTIV TRONDHEIM
Høyt motiverte meglere med lang fartstid og god

lokalkunnskap er klare til å presentere din bolig på best

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

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

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

Vårt fokus er kvalitet i alle ledd. Kvalitet
fremfor kvantitet. Trygt og effektivt salg
til best mulig pris er vår ambisjon i hvert
eneste boligsalg. Flinke mennesker
med det beste materiellet, de beste
metodene og den riktige motivasjonen,
skaper alltid det beste resultatet for
kundene. Vi har mange års erfaring i
bransjen, og har gjennom disse årene
opparbeidet oss en sterk posisjon og
en kundeleveranse vi er stolte av. Vi
legger stor vekt på at gode resultater
oppnås gjennom fornøyde kunder, og
vil gjøre vårt ytterste for at du også skal
bli fornøyd. Mer informasjon om våre
meglere og øvrige eiendommer
finner du på www.proaktiv.no

PROAKTIV.NO 7



Beliggenhet
Leiligheten har en bra beliggenhet i et rolig og godt etablert 
borettslag på Hallset. Fra leiligheten har man gangavstand til 
flere fasiliteter, som idrettsanlegg og 3T. Rett over gaten finner du 
også REMA 1000 Hallset.

Fra leiligheten er det kort vei til bussholdeplass. Fra holdeplassen 
har flere ruter hyppige avganger mot sentrum med alle fasiliteter. 
Busstilbudet knytter området til flere av byens store studiesteder 
og arbeidsplasser. Fra Munkvoll har man nærmeste trikkestopp. 
Trikken tar deg til byen, og i helgene går det både nattrikk og 
nattbuss.

Bydelen Byåsen har et godt tilbud til den som ønsker organisert 
idrett. Det største idrettslaget er Byåsen IL og har sin arena på 
Dalgård. Idrettslaget har mange gode treningsfasiliteter som 
ishall, fotballbaner (både naturgress og kunstgress), 

ØSTRE HALLSETVANGEN 2A8

HALLSET
Kommune: TRONDHEIM / Område: HALLSET

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

Hallset 4 min
Linje 3, 23, 42, 52, 53, 105 0.4 km

Selsbakk stasjon 10 min
Linje R60, R70 0.8 km

Munkvoll 10 min
Linje 9 0.8 km

Trondheim S 16 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 8.4 km

DAGLIGVARE

Rema 1000 Hallset 7 min
Post i butikk, PostNord 0.6 km

Bunnpris Rydningen 15 min
PostNord 1.1 km

VARER/TJENESTER

Byåsen Butikksenter 10 min

Vitusapotek Hallset Hage 6 min

SPORT

Hallset skole 1 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.1 km

Selsbakk skole 3 min
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

3T-Byåsen 5 min

EasyFit Byåsen 6 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Boreal Travel Trondhein 8 min friidrettsbane og flerbrukshall. Byåsen IL har tilbud til alle 
aldre og har følgende idrettstilbud: Fotball bredde, 
toppfotball herrer og kvinner, håndball bredde og elite, 
langrenn, hopp kombinert, orientering, friidrett, allidrett, trim 
og volleyball. Andre idrettslag i nærområdet er Astor, 
Sverresborg og ikke minst Nationalkameratene som holder til 
på Hallsetbanen like ved borettslaget. Leiligheten har også 
nærhet til flere av byens store treningssentre, hvor 3T ligger i 
kort rusleavstand fra leiligheten. 

PROAKTIV.NO 9

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

2% enebolig
98% blokk

Leiligheten sogner til Hallset skole og Selsbakk 
ungdomsskole, som begge ligger i kort gåavstand fra boligen. 
Herfra er det trygge, bilfrie internveier. I området befinner det 
seg også et godt utvalg av barnehager. 

Fra Hallset har man kort vei til Bymarka, med flotte badevann 
på sommers tid, og med sine flotte helårs tur- og 
rekreasjonsmuligheter. Marka er kanskje det mest populære 
turområdet for befolkningen i Trondheim. Her er det ca. 300 
km med stier og 120 km maskinpreparerte skiløyper. Løyper 
og stier er av varierende standard, og burde tilfredsstille de 
fleste behov - fra sykling, trimturer, barnevogntrilling, skiturer 
m.m. Ved Haukvatnet er det også tilrettelagt ca. 2,3 km med 
asfaltert rulleskiløype. Området bugner også med 
bademuligheter, og vi kan anbefale Baklidammen, 
Haukvatnet, Hestsjøen, Kyvannet, Lianvatnet og 
Theisendammen.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Proaktiv visningsskilt under annonserte 
visninger. 
Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.

Bebyggelse
Området består hovedsakelig av eneboliger og 
blokkbebyggelse.

Bebyggelse
Området består hovedsakelig av eneboliger og 
blokkbebyggelse.

ØSTRE HALLSETVANGEN 2A10

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Hallset skole (1-7 kl.) 4 min
434 elever, 30 klasser 0.3 km

Byåsen skole (1-7 kl.) 9 min
613 elever, 34 klasser 0.7 km

Dalgård skole (1-10 kl.) 22 min
565 elever, 31 klasser 1.7 km

Selsbakk skole (8-10 kl.) 4 min
342 elever, 20 klasser 0.3 km

Ugla skole (8-10 kl.) 23 min
481 elever, 33 klasser 1.8 km

Byåsen videregående skole 5 min
1000 elever 0.4 km

BARNEHAGER

Solvangen barnehage (1-5 år) 3 min
77 barn 0.2 km

Byåsen Kirkes barnehage (0-6 år) 5 min
57 barn 0.4 km

Hallsetreina Fus barnehage (0-5 år) 7 min
66 barn 0.6 km
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Parkering
Verken parkeringsplasser eller garasjer følger leiligheten. For å 
disponere parkeringsplass eller garasje må det søkes til styret. 
For å disponere parkeringsplass eller garasje må det betales 
leie som fastsettes av styret.

Tomtestørrelse
40 014 m²

Beskrivelse av tomt
Eiet tomt

Bygningssakskyndig
Gjermund Vist Ekren (befaringsdato: Onsdag, 11. februar 2026)

BYGGEMÅTE

Leilighet på ett plan som ligger i 3. etasje i lavblokk. Blokkens 
hovedkonstruksjon er oppført i betong og er utvendig kledd 
med fasadeplater. Taket er et tilnærmet flatt tak som er tekket 
med papp eller lignende. Etasjeskille er et betongdekke og det 
er vinduer og balkongdør med 3-lags glass.

VELKOMMEN TIL
ØSTRE HALLSETVANGEN 

2A
Vi starter utendørs – boligen tilhører Søndre Halset Borettslag. 
De har pent opparbeidede utearealer som fritt kan benyttes av 

beboerne.
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Innhold
Proaktiv Eiendomsmegling v/Mads Kirkeslett presenterer 
Østre Hallsetvangen 2A! En 1-romsleilighet i Søndre Halset 
Borettslag. Boligen er å anses som et totalrenoveringsobjekt. 
Leiligheten har en egen sørvendt balkong med fantastisk 
utsikt og gode solforhold. Fra balkongen har man utsikt mot 
Idrettsanlegget og fotballbanen ved Hallset Skole hvor 
Sportsklubben Nationalkameratene spiller sine 
hjemmekamper. Fra leiligheten har man kort avstand til alt 
man behøver i hverdagen, med nærhet til dagligvarebutikker, 
idrettsanlegg, kollektivforbindelser og treningssenter. 

Velkommen inn!
Bygningen har felles inngangsparti og trappeløp. Leiligheten 
ligger i tredje etasje. Når man kommer inn blir man møtt av en 
entré på 3,5 kvm. Ved entréen ligger også badet på 2 kvm. 

Videre innover i leiligheten har man en åpen stue- og 
kjøkkenløsning som til sammen måler 23 kvm. 

Boligen har betydelig oppussingsbehov og må anses som et 
totalrenoveringsobjekt. Det er blant annet registrert 
gjennomgående røyklukt i boligen, samt misfarging av vegger 
og tak. Kjøper må påregne omfattende tiltak i forbindelse med 
rehabilitering.

Selger opplyser at leiligheten disponerer 2 boder for ekstra 
lagringsplass. Én i første etasje og én i kjelleretasjen av bygget.

Areal
Bruksareal:

Kjeller
BRA-e: 3 kvm
Total BRA: 3 kvm

1. etasje
BRA-e: 1 kvm
Total BRA: 1 kvm

3. etasje
BRA-i: 30 kvm
Total BRA: 30 kvm

Terrasse- og balkongareal:
3. etasje: 7 kvm

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

Standard
Selger har fått utarbeidet en tilstandsrapport for eiendommen. 
Rapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og angir 
eventuelle byggetekniske avvik. I rapporten fremkommer det 
at boligen har fått følgende tilstandsgrader: 

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 
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TG0: 0 punkter
TG1: 3 punkter
TG2: 4 punkter
TG3: 2 punkter
TGIU: 1 punkt

Takstmann har vurdert følgende punkter til TG2:
-Etasjeskille og gulv på grunn: Målte retningsavvik og slitasje 
på gulv.
-Avløpsrør og vannledninger: Nådd en høy alder og 
skader/lekkasjer kan oppstå.
-Kjøkken: Satt med bakgrunn av at det er et 
moderniseringsbehov.

Takstmann har vurdert følgende punkter til TG3:
-Våtrom(bad): Slitt rom og det må påregnes at badet 
oppgraderes før bruk.
-Generell tilstand: Behoc for renovering av innvendige 
overflater.

Takstmann opplyser også om at det er avvikk fra dagens 
forskrift på høyde og åpninger i rekkverk til balkong. 
Rekkverket er også lavere enn dagens forskriftskrav.

Utfyllende informasjon om ovenfor nevnte bygningsdeler 
fremgår av vedlagte tilstandsrapport, herunder forslag til 
utbedringsmetoder.

Oppvarming
-Elektrisitet

Info energiklasse
Energiattest følger vedlagt salgsoppgaven
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PLANSKISSE
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ØKONOMI

Forretningsfører
Boligbyggelaget Nye Trondheim

Om borettslaget
Borettslag: Søndre Halset Borettsalg A/l, Orgnr.: 951497940
Borettslaget består av 304 andeler.

Kjøper du en andel i et borettslag blir du eier av en andel som 
gir deg enerett til å bruke en bestemt bolig i borettslaget. 
Borettslaget eier eiendommen og tomten. Du eier altså ikke 
boligen direkte, men indirekte gjennom at du eier en andel 
som gir bruksrett til boligen. Når du kjøper en andel i et 
borettslag må du forholde deg til borettslagets vedtekter og 
husordensregler.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, 
husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning. 
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det 
gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan 
variere over tid som følge av beslutninger foretatt i 
borettslagets styre og/eller generalforsamling.

Felleskostnader pr. mnd
3.837,-

Felleskostnader inkluderer
Fellesutgifter: kr 2 168,-
Bredbånd og kabel-TV: kr 549,-
Renhold av fellesarealer: kr 139,-
Andel lånekostnader: kr 981,-

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

Lånebetingelser fellesgjeld
Borettslagets samlede fellesgjeld er i følge forretningsfører kr 
79 961 305,- per 31.12.2025.

Borettslaget har 3 lån i Handelsbanken:
1. Annuitetslån med rente på 2,75%. Saldo per 31.12.2025: kr 28 
103 519,-

2. Annuitetslån med fastrente på 2,8%. Saldo per 31.12.2025: kr 
9 840 966,-

3. Annuitetslån, med rente på 5,5%. Saldo per 31.12.2025: kr 42 
016 790,-

Sistnevnte lån er tatt opp til rehabilitering av tak i borettslaget.

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

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Borettslagets økonomi:
Driftsresultat for 2024: kr -7 333 727,-
Årsresultat for 2024: kr -9 122 462,-
Disponible midler per 31.12.2024: kr 6 118 961,-

Det negative resultatet skyldes i stor grad økte 
vedlikeholdskostnader i 2024.

KJERNEINFORMASJON
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Borettslagets styret har fått utarbeidet en ny vedlikeholdsplan 
med bistand fra rådgivende ingeniørfirma Karl Knudsen AS. 
Denne viser flere tiltak som både bør og må gjøres og styret 
arbeider med en plan for å få både å få gjennomført dette og 
en finansieringsplan. Det avholdes jevnlig beboermøter med 
informasjon og status før saken(e) etter hvert vil bli presentert 
for generalforsamlingen for vedtak der.

Det skal etableres flere parkeringsplasser på Vestre. Tiltaket 
har en kostnadsramme på 1 million, borettslaget bruker 
eksisterende likviditet for å finansiere prosjektet, det vil derfor 
ikke medføre endring i felleskostnader eller gjeld.

Forkjøpsrett
Det foreligger forkjøpsrett for borettslagets medlemmer og 
denne avklares når stadfestelsen er rettskraftig. Dersom 
forkjøpsretten benyttes, løses opprinnelig kjøper fra avtalen og 
alle økonomiske forpliktelser overfor selger bortfaller. Vær 
oppmerksom på at forretningsfører har anledning til å belaste 
et gebyr til den som benytter forkjøpsrett.

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

Dyrehold
Det er kun tillatt med innekatt. Hundehold må søkes styret i 
hvert enkelt tilfelle.

Forsikring
Forsikringsselskap Gjensidige
Polisenummer93804168

Sikringsordning
Borettslaget er ikke tilknyttet sikringsordning mot tap av 
felleskostnader.

Formuesverdi primær
558.918,- for 2024

Formuesverdi sekundær
2.235.673,- for 2024

Info formuesverdi
Grunnlaget for beregning av eiendommens formuesverdi er 
for skatteåret 2026 endret. Beregningsmodellen vil nå ta 
utgangspunkt i eiendommens grunnkrets og ikke kommune 
som tidligere. Dette kan medføre at enkelte eiendommer vil få 
en betydelig høyere formuesverdi(spesielt for boliger med 
verdi over kr. 10.000.000,-) og derav høyere skattebelastning. 
Oppgitte formuesverdi er basert på den gamle 
beregningsmodellen og det tas forbehold om at 
formuesverdien kan øke ved endelig fastsettelse av 

formuesverdien i skatteåret.

Andre utgifter
I tillegg til de månedlige felleskostnadene kommer kostnader 
til strøm og innboforsikring.

Diverse
Samarbeidspartnere
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige – 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
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.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger innflyttingstillatelse på eiendommen datert 
07.10.1969. Det foreligger også godkjent søknad om 
byggetillatelse for fasadeendring datert datert 26.02.1991.

Etter plan- og bygningslovgivningen har det alltid vært krav til 
ferdigattest. Imidlertid har Trondheim kommune før 
lovendringen som trådte i kraft 01.07.1997 ikke brukt ressurser 
på å følge opp de saker hvor kun midlertidig brukstillatelse har 
vært innhentet.I saker som er kommet i perioden 01.07.1997 til 
31.12.1997 var det valgfritt om man ville ha saken behandlet 
etter det nye eller det gamle regelverket. Fra 01.01.1998 kunne 
man ikke lenger velge, og saken måtte behandles i tråd med 
det nye regelverket.

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 på boligen som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et område som er regulert av 
kommuneplanens arealdel 2022-2034 (27.03.2025) som er 
avsatt til sentrumsformål og ligger innenfor byggesone 2.

Den er videre regulert av reguleringsplaner r0651, r1051b, 
r1051e og r1124, stadfestet 30.05.2002, 14.04.1967, 05.11.1968 
og 19.04.1969.

Kjerneinformasjon
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Regulering under arbeid:
Det er igangsatt planleggingsarbeid for reguleringsplan 
r202440026 for tunnell fra Nydalsbrua til Byåsen som 
inkluderer/berører eiendommen.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees 
hos megler.

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

Legalpant
Borettslaget har lovbestemt første prioritets pant i andelen for 
opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet dekker sameiets 
krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få 
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for 
eventuelle ubetalte kommunale skatte- og avgiftskrav.

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

Adgang til utleie
Andelseieren kan overlate boligen til andre i opptl 30 døgn i 
året uten styrets samtykke. Med samtykke kan andelseier 
overlate boligen til andre i inntil tre år hvis andelseier har bodd 
i boligen i minst  ett av de to siste år. Utleie i andre tilfeller kan 
godtas ved særlige grunner, jf. burettslagslova § 5-6.

Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
1 200 000,00 (Prisantydning)
177 369,00 (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
1 377 369,00 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

8 406,00 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545,00 (Tinglysning hjemmelsoverføring andel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
--------------------------------------------------------
9 496,00 (Omkostninger totalt)

--------------------------------------------------------
1 386 865,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

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

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

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.

Når et bud er rettskraftig stadfestet og kjøpesummen 
innbetalt, skal retten på kjøperens begjæring utstede skjøte, jfr. 
tvangsfullbyrdelsesloven §11-33. Skjøtet blir sendt 
medhjelperen for videre forføyning. Dersom kjøperen helt eller 
delvis har innbetalt kjøpesummen via låneinstitusjon vil denne 
normalt kreve at medhjelper innestår for at aktuell(e) 
pantedokument(er) får rett tinglyst prioritet i eiendommen. 
Medhjelper vil da sørge for oversendelse og tinglysing i 
forbindelse med oppgjøret. Utstedelse av inblancoskjøte er 
ikke mulig.

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.

Kjerneinformasjon
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Lovanvendelse
Det er begjært tvangssalg av eiendommen og gjennomføring 
reguleres således av tvangsfullbyrdelsesloven av 26. juni 1992 
kapittel 11. 

Overtagelse 
Kjøperen kan etter tvbl. § 11-31 tidligst overta eiendommen på 
oppgjørsdagen (3 måneder etter foreleggelse av bud overfor 
tingretten), såfremt: 
- budet er stadfestet (behøver ikke være rettskraftig) og 
- kjøpesummen er innbetalt i sin helhet og 
- kommunens og sameieres forkjøpsrett er avklart. 
Medhjelper vil om ønskelig delta ved overtagelsen av 
eiendommen. 

Dersom selgeren og hans husstand bor i eiendommen plikter 
de å fraflytte eiendommen når kjøperen er blitt eier og å 
overlevere nøkler o.l. til kjøper. Dersom dette ikke skjer, kan 
kjøperen kreve namsmyndighetenes bistand for utkastelse. 

Kjøpekontrakt 
Det utstedes ikke kjøpekontrakt ved tvangssalg. 
Stadfestelseskjennelsen er bekreftelse på at handel er 
kommet i stand. 

Skjøtet/Hjemmelsdok. 
Når et bud er rettskraftig stadfestet og kjøpesummen 
innbetalt, skal retten på kjøperens begjæring utstede skjøte, jfr. 
tvangsfullbyrdelsesloven §11-33. Skjøtet blir sendt 
medhjelperen for videre forføyning. Dersom kjøperen helt eller 
delvis har innbetalt kjøpesummen via låneinstitusjon vil denne 
normalt kreve at medhjelper innestår for at aktuell(e) 
pantedokument(er) får rett tinglyst prioritet i eiendommen. 
Medhjelper vil da sørge for oversendelse og tinglysing i 
forbindelse med oppgjøret. Utstedelse av inblancoskjøte er 
ikke mulig. 

Feil og mangler 
Ifølge tvangsfullbyrdelsesloven §11-39 har kjøperen kun 
begrenset adgang til å påberope eventuelle mangler ved 
eiendommen. Eiendom kjøpt på tvangssalg overtas som 
hovedregel i den stand den befinner seg. Det bemerkes at lov 
om avhending av fast eigedom ikke får anvendelse ved 
tvangssalg. 
I følge tvbl. § 11-39 foreligger en mangel når: 
(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om vesentlige 
forhold som medhjelperen har gitt, og som kan antas å ha 
innvirket på kjøpet. 
(b) medhjelperen har forsømt å gi opplysning om vesentlige 
forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde 
grunn til å regne med å få, såfremt unnlatelsen kan antas å ha 
innvirket på kjøpet, eller 
(c) formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen 
hadde grunn til å regne med. 

Dersom mangel foreligger, kan kjøperen kreve prisavslag. 

Kjøperen kan ikke heve kjøpet på grunn av mangler. Erstatning 
kan bare kreves av medhjelperen dersom denne har utvist 
skyld eller det foreligger annet særskilt rettsgrunnlag. 
Kjøpesummen må betales selv om prisavslag kreves. Loven har 
særskilte regler om prisavslag og om fremgangsmåten ved 
mangelskrav. 

Rydding og rengjøring 
Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at eiendom som 
tvangsselges skal være ryddet eller rengjort ved kjøpers 
overtakelse. Kjøper må derfor være forberedt på selv å måtte 
besørge/bekoste dette. I tilfelle selger og kjøper avtaler at 
selger skal ordne rydding og rengjøring, vil ev. avtalebrudd fra 
selgers side normalt ikke berettige kjøper til prisavslag / 
erstatning i forbindelse med tvangssalget og/eller oppgjøret. 

Nøkler 
Overlevering kan skje med mangelfullt nøkkelsett. På generelt 
grunnlag anmodes kjøper til å skifte lås og eventuelt supplere 
med flere nøkler for egen regning.

Undersøkelse
Interessentene plikter å undersøke eiendommen grundig før 
bud inngis. Eventuelle feil og mangler som kunne vært 
oppdaget ved slik undersøkelse, vil normalt ikke kunne 
påberopes av kjøper som mangel senere. Ved tvangssalg vil 
det ofte være svært varierende i hvilken utstrekning eier selv 
bistår med aktuelle opplysninger til kjøperen og medhjelper. 
Medhjelper vil derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de 
opplysninger som følger av denne salgsoppgaven med 
vedlegg, samt av slik undersøkelse som også kjøper har 
anledning til å foreta.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Eiendommen overtas og gjøres opp av kjøper tre mnd. etter 
medhjelper sender begjæring om stadfestelse til tingretten. 
Normalt vil eiendommen bli levert ryddet, tømt og rengjort, 
men dersom dette ikke blir gjort av dagens eier må kjøper selv 
gjøre dette. Dersom eiendommen ved overtakelse ikke er 
fraflyttet, må kjøper selv begjære eiendommen fraveket og 
bære omkostningene knyttet til dette. Antall nøkkelsett ved 
overtakelse kan variere, og kjøper må selv besørge nye nøkler 
og/eller låser for egen regning.

Budgivning
For tvangssalg gjelder det egne budregler, og disse er 
nærmere beskrevet i vedlagte budskjema inkl. "Orientering om 
tvangssalg ved medhjelper". Alle budgivere må sette seg inn i 
orienteringen før det kan gis bud. Alle bud og budforhøyelser 
skal være skriftlig. I tillegg må legitimasjon være fremlagt, 
budet må signeres av budgiver, samt finansieringsplan må 
oppgis. 

Det er ikke anledning til å legge inn forbehold i budet. 

Kjerneinformasjon
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Budjournal utleveres kjøper når eiendommen er solgt, som er 
når stadfestelseskjennelsen er avsagt. Dette innebærer at alle 
bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige kjøpsavtalen. 
Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av budjournalen i 
anonymisert form. Interessentene plikter å undersøke 
eiendommen grundig før bud inngis. Eventuelle feil og 
mangler som kunne vært oppdaget ved slik undersøkelse, vil 
normalt ikke kunne påberopes av kjøper som mangel senere. 
Ved tvangssalg vil det ofte være svært varierende i hvilken 
utstrekning eier selv bistår med aktuelle opplysninger til 
kjøperen og medhjelper. Medhjelper vil derfor ofte ikke kjenne 
eiendommen utover de opplysninger som følger av denne 
salgsoppgaven med vedlegg, samt av slik undersøkelse som 
også kjøper har anledning til å foreta. 
Det er viktig at du gjør deg kjent med all informasjon om 
boligen, og at du har spurt om det du eventuelt lurer på, før du 
legger inn et bud. 
For å legge inn bud på boliger som er begjært tvangssolgt kan 
man bruke budskjema i salgsoppgaven eller få tilsendt egen 
link fra ansvarlig megler. Ved å benytte elektronisk budgivning 
bekrefter budgiver å være informert om reglene rundt 
tvangssalg.

Boligselgerforsikring
Selger kan ikke tegne boligselgerforsikring

Boligkjøperforsikring
Det er ikke mulig å tegne boligkjøperforsikring da dette er et 
tvangssalg.

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
Medhjelper godtgjøres ihht §3-3 i forskrift av 04.12.1992 om 
tvangssalg ved medhjelper.

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

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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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»
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Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet i lavblokk.

Byggeår: 1969

BRA: 34 m

BRA-i: 30 m

Rapportdato: 24.2.2026 (Gyldig til 24.2.2027)
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Vedlegg

Østre Hallsetvangen 2A, 7027 Trondheim 2 av 13

1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

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

PROAKTIV.NO 49
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2. Om rapporten

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

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

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

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

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

eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

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

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

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

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/39718

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

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

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

Utvidet el-kontroll

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

Bygningsdeler med TG3

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Våtrom: Bad Rommet fremstår som veldig slitt og det må påregnes at badet
oppgraderes i sin helhet før det tas i bruk.

Generell tilstand Slik leiligheten fremstår på befaringsdag så er det et behov for renovering
av innvendige overflater.

Bygningsdeler med TG2

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Etasjeskille og gulv på grunn Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i målte retningsavvik og slitasje på
gulv.

Avløpsrør Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at avløpsrør har nådd en høy alder
og skader/lekkasjer kan oppstå.

Vannledninger Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at vannledninger har nådd en høy
alder og skader/lekkasjer kan oppstå.

Kjøkken Tilststandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det er et moderniseringsbehov.

Bygningsdeler med TG-IU

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Ventilasjon Med bakgrunn i tilstand på leilighet ved befaring er det ikke mulig å
stadfeste om leiligheten har tilfredsstillende ventilering.

Lovlighet / HMS

Rekkverk på balkong er lavere enn dagens forskriftskrav.

Avvik fra dagens forskrift på høyde og åpninger i rekkverk til balkong/terrasse/utvendig trapp
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

11.2.2026 24.2.2026

Hjemmelshavere

Navn: Jan Bergkvist Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Gjermund Ekren Telefon: 47294356

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

Tittel: Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Egne premisser:

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

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

Informasjon om boligen

Adresse: Østre Hallsetvangen 2A, 7027 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 102 Bruksnr: 128 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 1969 - Årstall hentet fra matrikkelrapport med beskrivelse - Tatt i bruk.

Boligtype: Leilighet i lavblokk.

Generell beskrivelse av boligen:

Leilighet på ett plan som ligger i 3. etasje i lavblokk. Blokkens hovedkonstruksjon er oppført i betong og er utvendig kledd med fasadeplater. Taket er et

tilnærmet flatt tak som er tekket med papp eller lignende. Etasjeskille er et betongdekke og det er vinduer og balkongdør med 3-lags glass.

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

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

3. etasje 30 30

Romfordeling:

Entre, bad, stue, kjøkken og

sovealkove.

0 0

1. etasje 1 0 1

Romfordeling:

Bod.

0

Kjeller 3 0 3

Romfordeling:

Bod.

0

Totalt m2 34 30 4 0

Kommentar til arealberegning

4 m² bra-e i kjeller og 1. etasje er samlet areal for to boder påvist av selger som disponeres av gjeldende boenhet.

TBA (terrasse- og balkongareal)

7

0

0

7
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Balkong fremstår uten vesentlige behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer og balkongdør med 3-lags glass. 

Det er registrert datomerking med årstall 2010.

Vinduer og dører fremstår uten vesentlige behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er balkong / terrassen tekket? Ja

Er det ufullstendig/manglende tettesjikt ved oppkant mot vegg og dør? Ikke kontrollerbart

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1
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6.3 Etasjeskille og gulv på grunn

Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det med bruk av nivelleringslaser ble registrert totalt avvik 

på rommet mellom 15 og 30mm og det er registrert vesentlig slitasje på gulvets overflate.

Oppgraderinger er påregnelig.

6.4 Lovlighet / HMS

Rekkverk på balkong er lavere enn dagens forskriftskrav.

6.5 Avløpsrør

Type Betongdekke

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

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

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

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

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

innvendig trapp i forhold til dagens forskriftskrav?

Ikke relevant/finnes ikke

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

balkong/terrasse/utvendig trapp?

Ja

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

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

Type avløpsrør Støpejern, Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei
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Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt. 

Det er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking kan utføres via sluk eller andre installasjoner 

med avløp.  

Synlige innvendige avløpsrør fremstår uten tegn til svikt.

Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at avløpsrør har nådd en høy alder og skader/lekkasjer kan 

oppstå.

Ved eventuelle oppgraderinger av våtrom/kjøkken vil det være hensiktsmessig å skifte avløpsrør. 

Som et forebyggende tiltak anbefales det jevnlig tilsyn.

6.6 Vannledninger

Felles stoppekran er plassert i kjeller og er ikke funksjonstestet fordi dette innebærer å stenge 

vannet til flere boenheter samtidig.

Synlige innvendige vannledninger fremstår uten tegn til svikt.

Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at vannledninger har nådd en høy alder og skader/lekkasjer 

kan oppstå.

Ved eventuelle oppgraderinger av våtrom/kjøkken vil det være hensiktsmessig å skifte 

vannledninger. Det anbefales i den sammenheng at det undersøkes om muligheten for etablering 

av egen stoppekran til boenheten. Som et forebyggende tiltak anbefales det jevnlig tilsyn.

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Oppsummering av avløpsrør TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Ikke kontrollert

Oppsummering av vannledninger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.7 Elektrisk

Det er ukjent om det er foretatt oppgraderinger på anlegget etter 01.01.1999.

 Boligen har et eldre elanlegg uten dokumentasjon. 

Det bør gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og nødvendige 

tiltak vurderes deretter.

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

forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18. Kontrollen kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av kvalifisert elektrofaglig personell. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 

eller tillatelse til å utføre en slik kontroll.

Vurderingene i denne rapporten er basert på den forenklede og begrensede kontrollen som 

forskriften legger opp til. El-anlegget kan derfor ha feil og mangler som ikke avdekkes ved en slik 

undersøkelse. 

Det anbefales at det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og 

eventuelle nødvendige tiltak vurderes deretter. Det er et eldre anlegg og oppgraderinger er 

påregnelig.

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

5 år?

Nei

Type sikringer Skrusikringer

Har eier opplyst om arbeider utført etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ukjent

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales Ja
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6.8 Varmtvannsbereder

 Kjøkkenbenk 

 Kjøkkenskap med ukjent understøttelse 

 2008 

 76 liter. 

Bereder fremstår uten synlige tegn til svikt.

6.9 Ventilasjon

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Med bakgrunn i tilstand på leilighet ved befaring er det ikke mulig å stadfeste om leiligheten har 

tilfredsstillende ventilering.

Det er registrert spalteventil på vindu, og dette skal i utgangspunktet være tilfredsstillende for en 

leilighet av denne størrelse.

6.10 Våtrom: Bad

Plassering bereder

Fundament

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-1

Oppsummering av ventilasjon TG-IU

Det er behov for totalrenovering av våtrommet.

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Ja
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Rommet fremstår som veldig slitt og det må påregnes at badet oppgraderes i sin helhet før det tas 

i bruk.

Oppgradering av rommet på påregnes.

6.11 Kjøkken

 Det er etablert en eldre enkel kjøkkeninnredning uten integrerte hvitevarer og ingen definert 

stekesone. 

Tilststandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det er et moderniseringsbehov.

Tiltak for å heve kjøkkenet til dagens standard er påregnelig.

6.12 Generell tilstand

 Leiligheten fremstår med slitte overflater og det er røyket inne. Det må derfor påregnes ytterligere 

rengjøring og oppgradering av overflater. 

Slik leiligheten fremstår på befaringsdag så er det et behov for renovering av innvendige overflater.

Oppgradering og tiltak for å fjerne røyklukt må påregnes.

6.13 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Rom under terreng

Takkonstruksjon og loft

Kjøkken

Vannbåren varme

Oppsummering av våtrom TG-3

Anbefalte tiltak

Kostnadsestimat 200 000 - 500 000

Beskrivelse

Oppsummering TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Beskrivelse

Oppsummering TG-3

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Utbedringskostnader 200 000 - 500 000
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Energiattest

Adresse

Østre Hallsetvangen 2A, 7027 TRONDHEIM

Dato for energimerking

24.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-262923

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

182388580

Gårdsnummer

102
Bruksnummer

128

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0302

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1969
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

30,0 m²
Oppvarmet bruksareal

30,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

278,18 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

300,39 kWh/m²
Totalt levert pr. år

9 012 kWh
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Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 2: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 3: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 4: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 6: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.
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Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 15: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

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

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

https://www.enova.no
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REGLER FOR HUSORDEN I BORETTSLAGET
Orden og bruk av leiligheten

● Mellom kl 22 og 07 på hverdager, samt mellom kl 23 og 08 i helger, skal det være
alminnelig ro og orden. Det er da heller ikke tillatt å bruke oppvaskmaskin,
vaskemaskin, støvsuger, etc. På søndager og helligdager skal det være alminnelig ro
og orden hele døgnet.

● Arbeider i leiligheten som medfører støy skal varsles til naboene før arbeidene
begynner. Vi ber beboere etterstrebe å varsle så spesifikke tidspunkter som mulig til
sine naboer, og helst hvilke type arbeider som skal gjøres (boring, banking etc.)

● Boring og annet støyende arbeid skal være avsluttet innen kl. 20.00, mandag til lørdag.
Boring og annet støyende arbeid skal være avsluttet innen kl. 16:00 på påskeaften,
pinseaften og julaften.

● Eventuelle skader på leiligheten skal meddeles styret skriftlig umiddelbart etter at
skaden oppdages.

● Bruk av tv/radio/stereo/surroundanlegg og musikkinstrumenter må skje slik at det ikke
sjenerer andre.

● Elotec Ajax-Røykvarsler og tilhørende avstillingsknapp montert i leiligheten tilhører
borettslaget og skal ikke fjernes.

Dyr

● Det er tillatt å holde hund, og en trenger ikke søke. Det er båndtvang på området.
Tillatelse til å holde hund, forutsetter at hundeeierne plikter til å ta opp det fornødne
etter sitt kjæledyr, og ellers ikke sjenere naboer. Styret kan nekte andelseier å holde
hund hvis forholdene tilsier det.

● Det er kun tillatt med innekatter. Katter som går løs på området, blir regnet som
villkatter og forsøkt fjernet.

● Det er ikke tillatt å mate ville dyr og fugler, da det lett kan tiltrekke seg skadedyr.
Dette omfatter å sette opp åpen fuglemater og lignende.

Orden og bruk av innvendige fellesarealer

● Sykler, ski, kjelker, barnevogner m.m. skal plasseres i bod 1. etasje eller utvendig rom.
● Det er ikke tillatt å oppbevare noe i inngang, trapp, trapperom eller i kjellergang

utenfor bodene. Gjenstander plassert slike steder kan uten forvarsel bli fjernet.
● Trappeløpet skal til enhver tid være åpent for fri ferdsel for ambulansepersonell,

brannvesen, vask og renhold og så videre.

Orden og bruk av utvendige fellesarealer

● Biler skal kun parkeres på merkede plasser eller i garasje. Kjøring til og fra oppgang
er bare tillatt i den grad det har med av- og pålessing å gjøre. Parkzone er gitt fullmakt
til å bøtelegge den som bryter parkeringsreglene. Styret har fullmakt til å rekvirere
borttauing av feilparkert bil. Ellers henvises til egen instruks: ”Regler for parkering på
borettslagets område.”

● MC skal parkeres på anviste plasser.
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● Tomgangskjøring utenfor oppgangene er ikke tillatt.
● Grøntanlegg skal tas vare på. Aktivitet som ødelegger grøntanleggene er ikke tillatt.

Fotballspilling skal foregå på bane.
● Det er ikke tillatt med bilvask, skifte av hjul, bilreparasjoner etc. foran inngangene.

Fellesområdet ved vaktmestergarasjen skal benyttes.
● Bygging av platting skal søkes om til styret med beskrivelse av planen for bygging
● Det er ikke tillatt med utvendige markiser, screens og lignende på vindu
● Øvrige tiltak som berører utvendige fellesarealer må søkes om før de iverksettes
● Fartsgrensen på borettslagets område er 20 kilometer i timen.

Bruk av balkonger og terrasser

● Det er ikke tillatt med grill med åpen flamme på balkong eller terrasse. Det er dog
tillatt med grill med åpen flamme på uteområdet i 1. etasje. Grilling må skje
maksimalt én meter innenfor ytterste del av gjerdene. Elektrisk grill kan benyttes
overalt. Grilling skal ikke sjenere naboer.

● Blomsterkasser hengt opp på gelender i 2. og 3. etasje skal vende innover.
● Risting av matter, tepper, o.l. skal ikke foregå på balkong eller fra vindu, men ute på

plenen.
● Det er ikke tillatt å sette opp egne parabolantenner.
● Det er lov å montere varmepumpe, men kun etter søknad til drift.
● Det er ikke tillatt med bålpanner.
● Ved røyking skal det vises hensyn til nærliggende leiligheter

Renovasjon/Avfall

● Det plikter beboeren å gjøre seg kjent med retningslinjer fra Trondheim kommune og
borettslagets retningslinjer. Avfall skal sorteres og behandles i henhold til disse
retningslinjer.

Bruk av tørkerom og tørkeplasser

● Tørkerommene skal holdes rene og kun benyttes til tørking av tøy.

Baderom, toalett, kraner og vannrør
● Uvedkommende ting må ikke kastes i toalettskåla. Dette kan føre til fortetting.

Andelseier vil måtte dekke kostnader til staking i slike tilfeller.
● Ved vannavstengning i forbindelse med oppussing, vedlikehold etc. må andelseier

henge opp nabovarsel i oppgangen med tidspunkt for stenging.

Ansvar

● Brudd på husordensreglene kan medføre krav om økonomisk erstatning eller pålegg
om salg og/eller tvangsfravikelse.

● Det henvises til borettslagets vedtekter og Lov om borettslag.
Styret,
17.08.2023
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Vedtekter  
for 

Søndre Halset Borettslag AL 
 

(Vedtatt på konstituerende generalforsamling 18.9.1968 
med endring vedtatt på generalforsamling 12.2.1969, 24.2.1973, 20.4.1989, 19.5.1998, 

8.5.2001, 29.11.2005 og 5.11.2025). 
 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
 
 Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 

bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
denne. 

 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
(1) Borettslaget ligger i Trondheim kommune og har forretningskontor i Trondheim 

kommune. 
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Boligbyggelaget Nye Trondheim. 
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere 
 
(1) Andelene skal være kroner 100. 
 
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 

andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 

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

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

flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2. 
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 

borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 

godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette 

komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram 
til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 

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

rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 

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

 
 
3. Forkjøpsrett 
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
 
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 

andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett. 
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 

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

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

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

 
3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende 
 
 Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding 

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

 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
 
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere 

andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i 
boligbyggelaget foran. 

 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder, seg utpeker boligbyggelaget hvilken 

andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. 

Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 

boligbyggelagets nettsider, ved oppslag eller på annen egnet måte. 
 
 
4. Borett og bruksoverlating 
 
4-1 Boretten 
 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til 

det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 
forholdene. 

 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 

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

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

nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan 
ikke nektes uten saklig grunn. 

 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud 

mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode 
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av 
eiendommen. 

 
 
4-2 Bruksoverlating 
 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 
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 - andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av 
hele boligen for opp til tre år. 

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

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
 
 - et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen. 
 
 - det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 
 
 Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke 
sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 

godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
 
5. Vedlikehold 
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 

boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, ledninger med 
tilbehør, elektrisk anlegg fra sikringsskap inklusive varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive vannklosett og vask, varmtvannsbereder, apparater og innvendige flater. 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

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

ledninger med tilbehør, elektriske anlegg fra sikringsskap inklusive varmekabler, 
inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører 
med karmer.   

 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning 

både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andels-
eier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o.l. 

 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Hvis det er usikkerhet om 

hvordan skaden er oppstått, utbedrer borettslaget skaden og har adgang til boligene for 
kontroll og utbedring. 
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(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført 

ved innbrudd og uvær på noe andelseier har vedlikeholdsansvaret for. 
 
(6) Andelseier plikter å la arbeidene utføres på en håndverkmessig forsvarlig måte. 

Andelseier må ikke uten skriftlig samtykke fra borettslaget foreta forandringer ved 
andelen som griper inn i bærende konstruksjoner og felles installasjoner som går 
gjennom boligene, jfr også 2-4. 

 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 

plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andels-

eieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 

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

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

skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner 
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Det er 
borettslagets ansvar å foreta nødvendig utskifting og vedlikehold av sikringsskap og 
ledninger som fører til dette, opprinnelig ventilasjonsanlegg med tilhørende rørsystem. 
Borettslaget har også ansvar for utskifting av varmtvannsbereder.  

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

utskifting av ruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av elektrisk anlegg fra sikringsskap inklusive 
varmekabler.  

 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholds-

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

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

pliktene sine, jf. Borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
 
 Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 

mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlike-
holdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 
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6-2 Pålegg om salg 
 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. Borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å 
kreve andelen solgt. 

 
6-3 Fravikelse 
  
 Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 

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

 
 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader 
 
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en 

måneds skriftlig varsel. 
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver 

tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
 
 For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget pante-

rett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en som svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennom-
ført. 

 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret 
 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av 5 medlemmer og 2 varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmer gjør tjeneste i 2 år. Styreleder velges for 1 år. Varamedlemmer velges 

for 1 år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 

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

vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. 

 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 

eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de fram-

møtte styremedlemmene. 
 
 
8-3 Styrets vedtak 
 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

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

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

flertall, fatte vedtak om: 
 
 1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
 2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 

benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
 3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
 4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
 5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
 6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felles-
kostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
 
 Lederen og et styremedlem i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
 
 Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utangen av juni. 
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(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 

om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 

minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller 
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget. 

 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag 

som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andels-
eier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret 
har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1). 

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
 
 - Godkjenning av årsberetning fra styret 
 - Godkjenning av årsregnskap 
 - Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
 - Eventuelt valg av revisor 
 - Fastsetting av godtgjørelse til styret 
 - Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møteledelse og protokoll 
 
 Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger 

en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra general-
forsamlingen. 

 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
 
 Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 

fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 

 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 

vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 

beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal 
regnes som valgt. 

ØSTRE HALLSETVANGEN 2A74

Vedlegg

 9 

 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet 
 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 

medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk sær-
interesse. 

 
 (2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 

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

 
10-2 Taushetsplikt 
 
 Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 

overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om 
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier 
taushet. 

 
10-3 Mindretallsvern 
 
 Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 

egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andels-
eiere eller laget. 

 
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst 

to tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf 

borettslagslovens § 7-12: 
 
 - vilkår for å være andelseier i borettslaget 
 - bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
 - denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 
 
 
11-2 Forholdet til borettslovene 
 
 For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 

06.06.2003 nr. 39. jf lov om boligbyggelag av samme dato. 
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INFORMASJON TIL KJØPER AV EIENDOM SOM SELGES PÅ TVANGSSALG 

Før du innleverer bud bør nedenstående nøye gjennomgås: 

Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i Lov om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring. At 
eiendommen tvangsselges innebærer at det er tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar 
beslutningene i salgsprosessen. 
 
Det fremgår vanligvis ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i 
salgsoppgaven. Medhjelper innhenter og kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som 
man får som kjøper ved et frivillig salg. Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper før bindende 
avtale inngås. Dersom medhjelper av ulike årsaker ikke har klart å fremskaffe de lovbestemte 
opplysinger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet. 
 
Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å 
få avholdt en tilstandsrapport. En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens 
bygningsmessige standard hvilket en ordinær taksbesiktigelse ikke medfører. 
Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. 
Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er 
meget begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, og kun i begrenset utstrekning kreve prisavslag for 
mangler. 
 
Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av 
kreditorene som har fått den del av kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 
Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar normalt kjøper tidligere eiers rettigheter og 
forpliktelser etter leieavtalen. 
 
I hovedsak skjer budgivningen på samme måte som ved et ordinært salg. Men budgiver bør merke 
seg følgende: 
 

o Medhjelper sender ikke inn bud til tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil 
et bud som er tilnærmet markedspris innkommer. 

o Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for byderen i minst 6 uker for fast eiendom 
og andeler i borettslag jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-26 eller minst 3 uker for tvangssalg av 
adkomstdokumenter til leierett eller borett til husrom jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 12-6). 

o Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er 
ordnet. Medhjelper kan kreve fremlagt finansierings plan. 

o Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta 
risikoen for utfallet. 

 
Medhjelper er mottager av budene. Når medhjelperen har mottatt ett eller flere bud som bør godtas, 
skal medhjelperen forelegge budene for saksøkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen 
skal tvangsselges) med spørsmål om saksøkeren vil begjære noen av dem stadfestet. Dersom 
saksøkeren begjærer bud stadfestet, skal medhjelperen sende tingretten, partene, kjente 
rettighetshavere og bydere som har gitt bud som er begjært stadfestet skriftlig melding med 
opplysninger i henhold til tvangsfullbyrdelsesloven § 11-29. Saksøker kan trekke begjæringen om 
stadfestelse tilbake helt frem til budet er stadfestet av tingretten. Dette kan for eksempel skje i tilfeller 
der saksøkte ordner opp i gjeldsforholdet før stadfestelse skjer eller dersom det fremsettes et høyere 
bud. Saksøkte kan ikke selv akseptere bud. 
 
Når tingretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må 
være oppmerksom på at selv om tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få 
tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med 
innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor tingretten før kjennelsen ble avsagt. Det stadfestede 
budet er bindende for byderen selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før anken blir avgjort. Blir 
stadfestelsen opphevet, er byderen fri. 
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Kjøpekontrakt mellom partene opprettes ikke ved tvangssalg. Budet og tvangsfullbyrdelseslovens 
bestemmelser erstatter kjøpekontrakten. 
 
Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje pr en 
bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et 
bud for tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper pr oppgjørsdag påløper det renter i henhold til 
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27. 
 
Hvis eiendommen er fraflyttet, og kjøperen ønsker det, kan medhjelperen tillate at overtagelse skjer 
før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av kjøper 
før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før ankefristens utløp vil normalt ikke aksepteres og vil i 
tilfelle skje på kjøpers risiko. 
 
Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må velge 
mellom å betale kjøpesummen pr oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27 frem til betalingsplikten inntrer. 
 
Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. 
Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøperen skal overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve 
utkastelse etter at kjøperen har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter 
f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring om fravikelse av fast eiendom skal settes fram 
for namsmannen i det distrikt hvor eiendommen ligger. 
 
Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil tingretten utstede skjøte som skal 
tinglyses på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en 
fullmakt fra kjøperen til å motta skjøtet fra tingretten for tinglysing. 
Når tvangssalgsskjøtet/overføring av hjemmel til andel i borettslag tinglyses, blir samtlige 
pengeheftelser som forrige eier hadde på eiendommen/andelen, og som kjøperen ikke skal overta, 
slettet.  
 
Ovenstående er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven. 
 
Fremstillingen er ikke uttømmende. Kontakt medhjelper ved eventuelle spørsmål. 
Bestemmelsene om gjennomføring av tvangssalg av fast eiendom og andeler i borettslag finnes i 
kapittel 11 og 12 i Lov om tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring av 26. juni 1992. 
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Budskjema tvangssalg Oppdragsnr.: 1300260140

Megler: Mads Kirkeslett

Budgiver har lest salgsoppgaven og inngir bud på bakgrunn av salgsoppgave og besiktigelse.

Adresse: Østre Hallsetvangen 2A, 7027 Trondheim
Matrikkel: andelsnr. 119 i SØNDRE HALSET BORETTSALG A/L, org.nr. 951 497 940 i Trondheim kommune

Undertegnede gir herved bindende bud på kjøp av ovennevnte eiendom:

Bud kr: Beløp med bokstaver:

+ offentlige avgifter og gebyrer, inkludert evt. konsesjonsgebyr, samt øvrige omkostninger i henhold til opplysninger i salgsoppgave

Budet er gyldig til (dato og klokkeslett): Ønsket overtakelse (dato):

Såfremt rettens medhjelper innen utløpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant dem medhjelperen vil anbefale

overfor saksøkeren, er budet bindende i ytterligere seks - 6 - uker, regnet fra budet sendes inn for stadfestelse hos Tingretten.

Undertegnende er kjent med at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven om tvangssalg, og at Lov om avhending

av fast eiendom ikke gjelder ved tvangssalg.

Undertegnende er kjent med at det ikke blir skrevet kjøpekontrakt, men at dette bud, dersom det blir stadfestet av Tingretten, er

bestemmende for rettigheter og plikter.

Undertegnende er kjent med at Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes, at ankefristen er en måned regnet fra dato for

Tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medøfrer at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).

Dersom Tingretten stadfester budet, gir undertegnende herved fullmakt til medhjelper Mads Kirkeslett til å begjære skjøte utstedt i

undertegnedes navn og utlevert til seg.

Undertegnede er klar over at det gjelder særlige regler ved Tingrettens tvangssalg og at noen av de sentrale punkter er inntatt på den

annen side av dette budskjema, som jeg/vi har lest.

Kjøpesum og omkostninger finansieres slik:

Lån i v/ tlf kr

Lån i v/ tlf kr

Egenkapital i v/ tlf kr

Finansiering kr Bekreftet av Dato/kl.

Egenkapital består av salg av nåværende bolig eller annen fast eiendom disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Ved flere budgivere må alle budgivere signere budet. Ved signering av budskjemaet, gir budgiverne hverandre gjensidig fullmakt til å
forhøye bud samt å akseptere betingelser i forbindelse med en handel. Undertegnede er klar over at budet er bindende for meg/oss.
Se vedlagte «Forbrukerinformasjon om budgivning»

Pacta Eiendom AS, Bassengbakken 4, 7042 Trondheim, tlf. 73 99 22 55, fax: 73 99 22 55
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Budskjema tvangssalg Oppdragsnr.: 1300260140

Megler: Mads Kirkeslett

Budgivere

Navn: Navn:

Personnr.: Personnr.:

Adresse: Adresse:

Tlf: Tlf:

E-post: E-post:

Sted, dato: Sted, dato:

Signatur: Signatur:

Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort) Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

Pacta Eiendom AS, Bassengbakken 4, 7042 Trondheim, tlf. 73 99 22 55, fax: 73 99 22 55
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proaktiv.no

Mads Kirkeslett
Partner /Jurist / Megler 
970 59 235
mads@proaktiv.no

Pacta Eiendom AS
Bassengbakken 4, 7042 TRONDHEIM, 73 99 22 55, trondheim@proaktiv.no


