
Lys og 
praktisk 
selveier 
Sentral beliggenhet med 
gangavstand til alt! God takhøyde  
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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no
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FROSTAVEIEN 4B2

NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Frostaveien 4B, 7068 
TRONDHEIM 

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 411, bnr. 254, snr. 18 i 
Sameiet Frostaveien 4

Prisantydning: 1.800.000,-

Rom/soverom: 1/0

BRA: 32 m²

BRA-i: 30 m²

Etasje: 3

Garasje/Parkering: Soneparkering etter 
gjeldende bestemmelser i området.

Tomt: 431 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 4.303,-

Energimerke: Energiklasse: Oransje F.

Totalpris: 1.972.604,-

Omkostninger: 49.160,-

Kommunale avgifter:  10 085,-

Byggeår: 1903

Boligtype: Leilighet

Eierform: Eierseksjon

Felleskostnader inkl.: 
Renter: kr 697,-
Avdrag: kr 178,-
Driftsdel: kr 2791,-
Elektroniske fellesavtaler: kr 457,-
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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
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Beliggenhet
Daglige funksjoner rett utenfor døren
Leilighetens sentrumsnære beliggenhet gjør at det er kort vei til 
det meste. Lademoen har fått et kraftig løft de senere år og byr 
på sjarmerende kaféer, restauranter og puber, som for eksempel 
Ramp og Mellomveien i tillegg til et hyggelig parkområde i 
Lademoparken. Gamle Rosendal kino, inneholder teateret Avant 
Garden og kafé. Dagligvarebutikken Bunnpris ligger et kvartal 
unna med lange åpningstider og post i butikk. På Lademoen 
finnes også treningssenteret Feel24, tannlege og frisør. 

Området er fremhevet som et satsningsområde i kommunens 
miljøpakke. Det er vedtatt at Innherredsveien skal bli miljøgate, 
og dette arbeidet er påbegynt. Trafikken har dermed blitt 
betydelig redusert, som også er en følge av Strindheimtunnelen. 
Les mer om dette på 
http://miljopakken.no/prosjekter/innherredsveien.
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BURAN/LADEMOEN
Kommune: Trondheim / Område: Trondheim øst

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

Buran 1 min
Totalt 13 ulike linjer 0.1 km

Lademoen stasjon 8 min
Linje R60, R70 0.7 km

Trondheim S 19 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 1.6 km

Dronningens gate 62 8 min
Linje 9 2.9 km

DAGLIGVARE

Bunnpris Buran 3 min
Post i butikk 0.3 km

Bunnpris Rosendal 4 min
Søndagsåpent 0.4 km

VARER/TJENESTER

Solsiden Kjøpesenter 10 min

Apotek 1 Solsiden 9 min

SPORT

Buranbanen 2 min
Fotball 0.2 km

Jarlebanen - kgb 11 min
Fotball 0.9 km

Feel24 Buran 2 min

3T-Solsiden 7 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Solsiden Senter 8 min

Vestre Rosten 77 11 min
Parkliv og nærhet til fjorden langs Lade
Den flotte bydelsparken Lademoparken ligger rett ovenfor 
bygården. Parken er hyggelig beplantet og er et populært 
sted å nyte godværsdagene på. Fra Lademoen er kun en kort 
sykkeltur opp til Lade som er kjent for store grøntområder, 
fine turmuligheter og nærhet til fjorden. I idylliske omgivelser 
langs fjorden slynger Ladestien seg fra Ladehammeren til 
Grilstadfjæra. 
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Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

100% blokk

Langs stien ligger flere av byens fineste badeplasser, 
parkområder og ballplasser, samt serveringsstedene 
Ladekaia, Sponhuset og Flipper. Stien har sin sjarm året rundt 
og passer meget godt til flere formål, enten man ønsker å ta 
en søndagstur i behagelig tempo eller legge ut på en lengre 
løpetur. 

Gåavstand til Solsiden og sentrum
Fra leiligheten tar det kun fem minutters gange ned til 
Solsiden med et yrende byliv på både dagtid- og kveldstid. På 
Solsiden kjøpesenter finner du mange ulike butikker med noe 
for enhver smak. På utsiden av senteret ligger 
serveringsstedene på rad og rekke. Her tilbys god mat og 
drikke på dagtid, og stemningsfylt uteliv utover kveldene. Ved 
Portalen på Solsiden finnes det en større Rema 1000 og 
treningssenteret 3T. Fra Solsiden kan man spasere over 
Blomsterbroen for å komme inn til bykjernen. 

Godt kollektivtilbud med hyppige avganger
En rekke bussruter passerer holdeplassen Buran som ligger 
like ved leiligheten. Ved den samme holdeplassen har også 
flybusselskapene trasé med jevnlige avganger. De mange og 
hyppige bussforbindelsene gjør at man enkelt kommer seg 
rundt og til ulike deler av byen. 

For studenter er dette svært ypperlig da bussrutene går til de 
fleste av byens største 
Studiesteder, som NTNU på Dragvoll, DMMH på Dalen ved 
Strindheim, samt Høyskoleparken med NTNU Gløshaugen, 
Handelshøyskolen og St. Olavs Hospital. 

Fra leiligheten er det ca. fem minutters gange til 
togstasjonene på Lademoen og Lilleby. Her går lokaltoget 
nordover mot Værnes flyplass og Steinkjer, samt sørover i 
retning Oslo via Trondheim sentralbanestasjon. 

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Lilleby skole (1-7 kl.) 10 min
211 elever, 15 klasser 0.8 km

Bispehaugen skole (1-7 kl.) 10 min
245 elever, 15 klasser 0.8 km

Trondheim International School (1-10 kl.) 16 min
225 elever, 12 klasser 1.3 km

Lade skole (1-10 kl.) 19 min
661 elever, 38 klasser 1.6 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 14 min
476 elever, 31 klasser 1.1 km

Thora Storm videregående skole 21 min
1100 elever 1.8 km

Bybroen videregående skole 21 min
210 elever 1.9 km

BARNEHAGER

Lademoen barnehage (0-5 år) 5 min
50 barn 0.4 km

Voldsminde barnehage (1-5 år) 6 min
44 barn 0.5 km

Svartlamon Kunst- og kulturbhg. (1-5 år) 7 min
40 barn 0.6 km

Bebyggelse
Nærområdet består hovedsakelig av lavblokkbebyggelse.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Proaktiv visningsskilt under annonserte 
visninger. 
Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.
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Tomtestørrelse
431 m²

Beskrivelse av tomt
Eiet tomt

Byggemåte
Leilighet på ett plan som ligger i 3. etasje i lavblokk. Blokkens 
hovedkonstruksjon er oppført i betong/mur og er utvendig 
pusset og malt. Taket er et saltak
som er tekket med skifer. Det er vinduer med 2-lags glass og 
ett bjelkelag av tre.

Bygningssakskyndig
Gjermund Vist Ekren

Bygningssakskyndiges befaringsdato
Fredag, 30. januar 2026

Parkering
Soneparkering etter gjeldende bestemmelser i området.

VELKOMMEN TIL
FROSTAVEIEN 4B

Vi starter utendørs. Boligen har et flott og rolig felles 
uteområde med sykkelparkering i bakgård.
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Innhold
Proaktiv Eiendomsmegling v/Mads Kirkeslett ønsker 
velkommen til Frostaveien 4B! En sentrumsnær 
selveierleilighet med gangavstand til alt av servicetilbud 
Trondheim sentrum har å by på, samt gode 
kollektivforbindelser til byens studiesteder. Leiligheten ligger 
fint til i tredje etasje og har utsikt mot et flott fellesareal. 
Leiligheten er lys og praktisk, med flere gode 
møbleringsmuligheter.

Velkommen inn!
Når man kommer inn i leiligheten blir man møtt av en entré 
med plass til sko og yttertøy. Videre kommer man til en lys og 
romslig åpen stue- og kjøkkenløsning med gode 
møbleringsmuligheter. Rommet nyter godt av store 
vindusflater som slipper inn rikelig med dagslys. Stuen og 
kjøkkenet måler til sammen 23 kvm, og har god plass til egen 
sofa og spisegruppe. I hjørnet av stuen også kan man enkelt 
etablere en egen adskilt sovealkove.

Kjøkkenet er svært praktisk, med lekre hvite fronter. Kjøkkenet 
byr på god plass til matlaging, samt god oppbevaringsplass i 
skuffer og skap. Fra kjøkkenet og stuen har man utsikt ned mot 
flotte fellesarealer i en rolig bakgård.

Badet måler 3,5 kvm og er utstyrt med enkel servant, 
dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Badet har en 
praktisk arbeidsflate over vaskemaskin, ideell for klesvask, 
lagring og bretting av klær.

Leiligheten disponerer også egen bod i kjeller, boden måler 2 
kvm.

Areal
Bruksareal:
Kjeller
BRA-e: 2 kvm
Total BRA: 2 kvm

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

Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmåling
2 kvm BRA-e i kjelleretasje er påvist bod som disponeres av 
gjeldende boenhet.

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:

TG-0: 1 punkt.
TG-1: 6 punkt.
TG-2: 6 punkt.
TG-3: 0 punkt.
TG-IU: 0 punkt.

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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Takstmann har vurdert følgende punkter til TG-2:
- Vinduer og dører: TG-2 settes fordi det er registrert stedvis 
overflateslitasje.
- Etasjeskille på gulv og grunn: Registrert totalt avvik på 
rommet mellom 15 og 30 mm
- Ventilasjon: Kun ventilering via åpning av vindu.
- Vannledninger: Satt pga høy levealder.
- Våtrom bad (overflater): Lavere høyde enn referansenivå fra 
topp slukrist til topp tettesjikt ved dør.
- Våtrom bad (Membran, tettesjikt og sluk): høy alder på 
tettesjikt.

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

Oppvarming
-Elektrisitet

Energimerke
Oransje F

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

Energiattest følger vedlagt salgsoppgaven
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POTENSIAL 
Her har du for eksempel gode muligheter til å etablere en egen adskilt 

sovealkove. 

PROAKTIV.NO 31
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PLANSKISSE
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SAMEIET / ØKONOMI

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Sameiets økonomi: 
Driftsresultat for 2024 var kr 1 159 796,-
Årsresultat for 2024 var kr 798 679,-
Disponible midler per 31.12.2024 var kr 982 404,-

Det er vedtatt på styremøte at tak, vinduer og fasade i sameiet 
skal oppgraderes. Dette er planlagt gjennomført i 2026, og 
fører til en budsjettert økning i lån med kr 4 500 000,- og et 
innskudd fra seksjonseierne på totalt kr 1 000 000,-. Denne 
seksjonen har en eierbrøk på 4,8 %. Ved innskudd på 1 million i 
sameiet vil dette medføre et innskudd på kr. 43 000,- for 
denne seksjonen. Utover dette er det ikke forventet annen 
ekstraordinær økning i felleskostnader. Styreleder opplyser i e-
post: Vi forventer å ha en gjeld i sameiet per 31.12.2026 på 
NOK 7,35 mill.- I budsjettet for 2026 ligger det inne at vi øker 
lånet vårt med NOK 4,5 mill. og at seksjonseierne innbetaler 
NOK 1,0 mill. I årene fremover har vi lagt til grunn at vi kun 
trenger å øke innbetalingene fra seksjonseierne med 
inflasjonen. 

Sameiet er i dialog med nærliggende sameier og eiere om å få 
til en Velforening for bakgården med delte oppgaver og 
kostnader. Et eventuelt samarbeid vil kunne redusere 
kostnadene noe og forbedre bomiljøet til sameiet.

Det er planlagt en oppgradering av veien mellom Frostaveien 
3 og 4. Dette vil ikke medføre økte kostnader for Sameiet 
Frostaveien 4 eller dets seksjonseiere.

For mer informasjon anbefales interessenter å kontakte 
sameiets styre.

Felleskostnader pr. mnd
4 303,-

Felleskostnader inkluderer
Renter: kr 697,-
Avdrag: kr 178,-
Driftsdel: kr 2791,-
Elektroniske fellesavtaler: kr 457,-

Forretningsfører
Tobb Eiendomsforvaltning AS

Styregodkjennelse
Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse.

Dyrehold
Det er tillatt å ha husdyr som ikke er til ulempe for andre. For 
mer informasjon om dyrehold vises til husordensreglene som 
er vedlagt i prospektet.

Forsikring
Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring
Polisenummer: 94281035

Formuesverdi primær
543.095,-

Formuesverdi primær år
2024

KJERNEINFORMASJON
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Formuesverdi sekundær
2.172.380,-

Formuesverdi sekundær år
2024

Beregning av 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.

Kommunale avgifter
10.085,-

Info kommunale avgifter
Det er tolv terminer i året. Årsbeløp er beregnet ut fra 
gjennomsnitt for Januar og Februar 2026. Det gjøres 
oppmerksom på at beløpet varierer mellom terminene, da det 
faktureres ulike gebyr og det kan variere etter forbruk. De 
kommunale eiendomsavgiftene omfatter vann- og 
avløpsgebyr, eiendomsskatt, renovasjonsgebyr, samt feie- og 
tilsynsavgift. For ytterligere informasjon se Trondheim 
kommune sin hjemmeside.

Andel fellesgjeld
123 444,- per 10.02.2026

Andel fellesformue
36 485,- per 31.12.2024

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/brukstillatelse
Det foreligger en ferdigattest for bruksendring av kjeller datert 
31.08.2020. 
Det foreligger derimot ingen midlertidig 
brukstillatelse/ferdigattest for eiendommen fra byggeår som 
kommunen har klart å oppdrive.
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.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende servitutter er tinglyst på eiendommens 
grunnboksblad:

Erklæring/avtale: Tinglyst den 28.02.1995 med dagboknr: 3461. 
Det bestående plankegjerde mellom gnr. 411 bnr. 88, og gnr. 
411 bnr. 254 skal være felles eiendomsgrense mellom 
eiendommene.

Seksjonering: Tinglyst den 04.04.2011 med dagboknr: 260844.
Snr: 18
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 30/649

Reseksjonering: Tinglyst den 19.12.2022 med dagboknr: 
1436969.
Snr: 18
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 30/694
Endring av sameiebrøk.

Kopi av de tinglyste dokumentene fra grunnboken kan sees 
hos megler

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et område som omfattes av 
kommuneplanens arealdel 2022-2034 (27.03.2025), som er 
avsatt til bevaring av kulturmiljø og framtidig sentrumsformål.

Videre er eiendommen regulert av r0335 datert 29.03.1990 
som gjelder for Buran, begrenset av Tautragate, 
Innherredsveien, Aslak bolts gate og Gamle Kongevei. 
Området reguleres til blandet formål: forretningskontor og 
offentlig virksomhet.
Den er videre regulert av r0335c datert 26.03.1998 som gjelder 
Innherredsveien 61 og Frostaveien 4. Eiendommen er regulert 
til kombinert formål: Bolig/forretning og kontor/industri. 

Eiendommen kan også bli omfattet av r20190002, for 
fornyelse av Innherredsveien. Hovedhensikten med 
gateprosjektet er å heve standarden slik av ny utforming og 
tilrettelegging for bruk bidrar til å nå nullvektsmålet i 
Bymiljøavtalen. 

Kjerneinformasjon
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Eiendommen ligger også innenfor virkeområde for 
hyblifiseringsbestemmelsen i kommuneplanens arealdel. 
Innenfor boligområdet, kreves det tillatelse fra kommunen til å 
dele opp bolig til hybler. Ved avgjørelse om tillatelse skal gis, 
skal det tas hensyn til om det etter kommunens skjønn er en 
forsvarlig utnytting av boligmassen. Dersom bolig er oppdelt i 
hybler i strid med bestemmelsen her, kan kommunen påby at 
den settes i stand slik at den kan tjene sitt opprinnelige formål. 
Etter ny rapport fra Holt & Winge og advokatkontoret Henning 
Larsen på oppdrag av Trondheim kommune er det avdekket 
behov for endringer i disse bestemmelsene, og kommunen 
har lagt frem forslag om midlertidig forbud mot hyblifisering 
inntil nye bestemmelser trer i kraft. Konferer med megler for 
mer informasjon.

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.

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

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

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

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser 
og leieforhold.

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

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

Verneklasse/SEFRAK
Bygningen har antikvarisk verdi klasse C. Dette betyr at 
bygningen er sjelden på én eller flere måter. Bygninger med 
antikvarisk verdi er rangert fra klasse A til klasse C, hvor klasse 
C er den minst regulerte klassen og bygninger i denne 
gruppen har i noen grad antikvarisk verdi. Det er i vurderingen 
tatt hensyn til miljøskapende betydning i bystrøk, omegnsstrøk 
og bygdemiljø samt byggets karakter og byggeår. Klasse C er 
en stor og sammensatt gruppe bygninger. Endel av 
bygningene er tatt med på grunn av sin verdi som del av 
bygningsmiljø. At et bygg har antikvarisk verdi kan medføre 
restriksjoner på tiltak som vil være tillatt å utføre på bygget.

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen.

PRIS OG ESTIMERTE OMKOSTNINGER

1.972.604,-

Omk. kjøper beskrivelse
1 800 000,00 (Prisantydning)
123 444,00 (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
1 923 444,00 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

48 070,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
49 160,00 (Omkostninger totalt)

--------------------------------------------------------
1 972 604,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

--------------------------------------------------------
Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer.

Kjerneinformasjon
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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.

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. 

Kjerneinformasjon
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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. 
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.

Innbo og løsøre
NEFs normgivende liste over løsøre og tilbehør (vedlagt) 
fravikes dersom løsøre og tilbehør mangler ved overtakelse.

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.

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.

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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GNR: 411 BNR: 254 SNR: 18
Gjermund Ekren

Takst-forum Trøndelag AS

ge@tft.no

47294356

Frostaveien 4B

7068 Trondheim

Frostaveien 4B
7068 TRONDHEIM
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet i lavblokk.

Byggeår: 1903

BRA: 32 m

BRA-i: 30 m

Rapportdato: 6.2.2026 (Gyldig til 6.2.2027)

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

6

TG-2

6

TG-3

0

TG-IU

0

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

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

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

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

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

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

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

eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

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

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

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

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/39583

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 anlegg uten dokumentasjon og det er blant annet registrert ledninger som ikke er tilstrekkelig festet. Det bør
gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og nødvendige tiltak vurderes deretter.

Bygningsdeler med TG2

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Vinduer og dører Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det er registrert stedvis
overflateslitasje.

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.

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

Ventilasjon Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det kun er ventilering via åpning
av vindu.

Våtrom: Bad - Overflater Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det er lavere høyde enn
referansenivå fra topp slukrist til topp tettesjikt ved dør.

Våtrom: Bad - Membran, tettesjikt og sluk Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i alder på tettesjikt og derav økt risiko
for lekkasjer.

Lovlighet / HMS

Det er ikke fremlagt noen midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Boligen er byggemeldt og 

søkt før 1 .januar 1998. Det vil ikke bli mulig å få utstedt ferdigattest. Er bygget i henhold til 

opprinnelig godkjenning, er bygget lovlig i bruk. 

Det er ikke fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

5.2.2026 6.2.2026

Hjemmelshavere

Navn: Mia Bentsen Blomberg. Tilstede ved inspeksjon:  Nei

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 sameiets ansvarsområde. Det gjelder blant annet yttervegger, takkonstruksjon,

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

Informasjon om boligen

Adresse: Frostaveien 4B, 7068 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 411 Bruksnr: 254 Festenr:

Seksjonsnr: 18 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 1903

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/mur og er utvendig pusset og malt. Taket er et saltak

som er tekket med skifer. Det er vinduer med 2-lags glass og ett bjelkelag av tre.

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 og kjøkken.

0 0

Kjeller 2 0 2

Romfordeling:

Bod.

0

Totalt m2 32 30 2 0

Kommentar til arealberegning

2 m² bra-e i kjelleretasje er påvist bod som disponeres av gjeldende boenhet.

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Vinduer og dører

 Vinduer med 2-lags glass. Slett ytterdør vendt mot fellesareal. 

Vinduer er datomerket 1988.

Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det er registrert stedvis overflateslitasje. Det anmerkes 

også at vinduer har nådd en alder som tilsier at risikoen for punkteringer vil være større i tiden som 

kommer. Det er også verdt å nevne at gummipakninger blir tørre etter hvert som vinduer blir eldre, 

og vil ha en redusert tettefunksjon.

I påvente av utskiftninger anbefales overflatebehandling som skadeforebyggende tiltak.

6.2 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.

Ingen umiddelbare tiltak anbefales fordi dette vil være avhengig av personlig preferanse og 

møblering/bruk. Det gjøres likevel oppmerksom på at det kan være opprettingsbehov ved legging 

av nytt gulv.

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? Ja

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-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type Trebjelkelag

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
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6.3 Kjøkken

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen fremstår i bruksmessig god stand.

Avtrekk

Det er etablert mekanisk avtrekk over stekesone som fremstod med normal funksjon på 

befaringsdag.

6.4 Lovlighet / HMS

Dagens bruk stemmer overens med tegninger forevist fra kommunalt arkiv fra en 

utbedring/oppussing av blokken på 90-tallet.

Det er ikke fremlagt noen midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest. Boligen er byggemeldt og 

søkt før 1 .januar 1998. Det vil ikke bli mulig å få utstedt ferdigattest. Er bygget i henhold til 

opprinnelig godkjenning, er bygget lovlig i bruk. 

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

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? Ja

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?

Ikke relevant/finnes ikke

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

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

Innvendige avløpsrør er skiftet i forbindelse med oppgradering av våtrom og kjøkken.

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.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved veggjennomføringer. 

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.

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Ikke kontrollert

Oppsummering av vannledninger TG-2
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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.

6.7 Elektrisk

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

 Boligen har et anlegg uten dokumentasjon og det er blant annet registrert ledninger som ikke er 

tilstrekkelig festet. 

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. 

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

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

5 år?

Nei

Type sikringer Automatsikringer

Har eier opplyst om arbeider utført etter opprinnelig byggeår? Ukjent

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

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? Ja

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Ikke besvart

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

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

eventuelle nødvendige tiltak vurderes deretter. 

Generelt anbefales at kontrollen gjennomføres før salg, men om kontrollen gjennomføres av ny eier 

så kan det ikke utelukkes at det avdekkes behov for tiltak og kostnader må da påregnes.

6.8 Varmtvannsbereder

 Bad 

 Plassert på gulv 

 Bereder er av ukjent alder, men ble trolig montert i forbindelse med oppgradering av bad i 2009. 

 100-150 liter. 

Bereder fremstår uten synlige tegn til svikt.

6.9 Ventilasjon

Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det kun er ventilering via åpning av vindu.

Det ble ikke registrert indikasjoner på dårlig ventilering på befaringsdag. Det anbefales dermed 

jevnlig tilsyn med tanke på en eventuell negativ utvikling. 

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales Ja

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

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.10 Våtrom: Bad

Overflate

 Flislagt gulv og vegg.  

I følge tidligere salgsoppgave så ble rommet oppgradert i 2009.

Tilstandsgrad 2 settes med bakgrunn i at det er lavere høyde enn referansenivå fra topp slukrist til 

topp tettesjikt ved dør. Dette medfører en fare for at fukt kan trenge ut via døråpning ved en 

eventuell lekkasje.

Det anbefales å undersøke muligheten for å bedre fuktsikkerheten ved dør.

Jevnlig tilsyn anbefales som et forebyggende tiltak siden fliser med hulrom har større risiko for å 

løsne over tid.

Membran, tettesjikt og sluk

Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i alder på tettesjikt og derav økt risiko for lekkasjer. 

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

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

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

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

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

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

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

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

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

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

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

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

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2
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Det anbefales å fortsatt benytte et dusjkabinett for å begrense overflater for belastning med fritt 

vann.

Sanitærutstyr

Rommets innredning fremstår uten vesentlig tegn til skade. Det er påvist noe tegn til svelling på 

servantskap og skadeforebyggende tiltak anbefales.

Ventilasjon

Det er etablert mekanisk avtrekk som fremstod med normal funksjon på befaringsdag.

Fuktmåling

Det er foretatt hulltaking fra soverom uten at det er påvist unormale forhold.

Dokumentasjon

6.11 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Rom under terreng

Balkong, terrasse, platting

Takkonstruksjon og loft

Vannbåren varme

Varmesentral

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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Energiattest

Adresse

Frostaveien 4B, 7068 TRONDHEIM

Dato for energimerking

05.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-256563

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

10551471

Gårdsnummer

411
Bruksnummer

254

Seksjonsnummer

18
Bruksenhetsnummer

H0303

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

1903
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

30,0 m²
Oppvarmet bruksareal

30,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

277,94 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

298,12 kWh/m²
Totalt levert pr. år

8 944 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

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 2: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Brukertiltak

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

Tiltak 4: 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 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 6: 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 7: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 8: 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.
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Tiltak 9: 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 10: 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 11: 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 12: 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 utendørs

Tiltak 13: 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 14: 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 15: 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 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.
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Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 19: 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 20: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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Husordensregler for Sameiet Frostaveien 4  

Vedtatt på årsmøte 20.04.2018 

 

Styret har i henhold til vedtektene utarbeidet følgende ordensregler. Beboere plikter å holde seg 

oppdatert på de til en hver til gjeldene husordensregler. 

 

1. INNLEDNING 

1.1. Ordensreglenes formål er å skape et godt miljø for beboerne i sameiet. 

1.2. Ordensreglene gjelder for alle beboere i sameiet, herunder alle husstandsmedlemmer og 

andre som benytter sameierens leilighet (leietakere). 

1.3. I følge vedtektene skal enhver ny eier eller leietaker meldes skriftlig til sameiets 

forretningsfører (TOBB). 

1.4. Seksjonseier er ansvarlig for å videreformidle husordensregler til leietakere ved utleie, 

samt å informere evt. megler om eksisterende husordensregler og vedtekter ved salg av 

seksjonen. 

1.5. Styret har fullmakt til å påse at husordensreglene overholdes, og kan på sameiets vegne 

gripe inn ved overtredelser. 

 

2. FELLESAREAL (Omfatter trapperom, trapper, postrom, søppelstasjon, boder og uteareal). 

2.1. Det skal ikke kastes avfall eller annet på eiendommens fellesareal. Det er alles ansvar å 

medvirke til at eiendommen holdes velstelt og ryddig. 

Reklame/uønsket post kan enkelt avbestilles ved lapp på postkassen. 

2.2. Alle inngangsdører til bygget skal til enhver tid være låst. Vinduer i oppganger må ikke 

stå åpne om natten. Sameiere/beboere må aldri gi ukjente personer adgang til innvendige 

fellesarealer. Det er viktig å være oppmerksom når man går inn fellesdører og porter, slik at 

uvedkommende ikke får tilgang. Ukjente skal alltid henvises til ringetavle eller egen nøkkel. 

Ukjente skal avvises adgang til oppganger. 

2.3. Det er ikke tillatt å sette fra seg gjenstander i fellesarealer. Dette vil bli fjernet på eiers 

egen regning og risiko. 

2.4. Sykler skal plasseres i sykkelstativ ute. Skal de oppbevares innendørs når det er vinter, 

skal de inn i bod eller plasseres slik at de ikke er i veien mtp rømningsveier. 

2.5. Aktiviteter som fører til oljesøl og tilgrising av fellesareal er ikke tillatt. 

2.6. Røyking i innvendige fellesarealer er ikke tillatt. 
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2.7. All skade som påføres felleseiendom må erstattes av den eller de som forvolder skaden. 

Forvoldes skaden av utenforstående skal den erstattes av den som eventuelt har gitt 

vedkommende adgang til området. 

2.8. Det skal vises varsomhet ved flytting, og skade forvoldt på eiendommen under flytting, 

må erstattes av eier. Dørpumper skal aldri frakobles. 

2.9. Vedlikehold/opprustning av fellesarealer er en felles forpliktelse og styret organiserer 

derfor dugnader ved behov. 

 

3. RO OG ORDEN 

3.1. Fra kl. 23.00 til kl. 06.00 må beboerne vise særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres 

nattesøvn ikke forstyrres.  

3.2. Skal man ha selskap må dette varsles i god tid. Punkt 3.1 er like fullt gjeldende angående 

tidspunkt for ro. 

3.3. Håndverksmessige arbeider innenfor egen leilighet skal fortrinnsvis skje i tiden kl. 07.00 – 

20.00 på hverdager, lørdager kl. 10.00 – 18.00. Ingen støy eller sjenanse på søndager og 

helligdager. Ved nødvendig arbeid utenfor disse tider skal naboer gis melding om dette i god 

tid. 

 

4. DYR 

4.1. Eier plikter å påse at husdyr ikke sjenerer andre beboere med støy. 

4.2. Hund skal alltid føres i bånd på sameiets fellesarealer. 

4.3. Alle ekskrementer fra dyr må fjernes. 

4.4. Det er forbudt å mate fugler og dyr ut fra vindu eller i fellesarealer, da fuglemat kan 

tiltrekke skadedyr som rotter og mus. 

 

5. SØPPEL 

5.1. Husholdningsavfall/restavfall skal kastes i søppelstasjon. 

5.2. Øvrig avfall: Alt øvrig avfall, herunder glass, metall, papp og farlig avfall, skal av den 

enkelte beboer enten bringes til nærmeste container, miljøstasjon, eller til kommunens 

gjenvinningsstasjon. 

5.3. Gjensatt søppel (dette inkluderer øvrig avfall) i postrom, utenfor søppelstasjon og store 

gjenstander medfører gebyr på 1500 kr. Om ikke gjensetter er kjent, blir det bestilt fjerning, 

hvor faktura blir splittet på sameierne. 
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6. MELDEPLIKT 

6.1. Beboere plikter å underrette styre om lekkasjer, skader, mangler o.l. slik at skadenes 

omfang kan begrenses og utbedringer foretas så raskt som mulig. Alle beboere oppfordres i å 

holde øye med fasade utenfor egen bolig, henholdsvis ved inngangspartier. Ved oppdagelse 

av eventuelle forandringer i fasaden, må styret kontaktes omgående. 

 

7. LEILIGHETER (se vedtekter for vedlikeholdsplikt) 

7.1. Det skal ikke kastes annet enn toalettpapir i toalettet 

7.2. Ta kontakt med vaktmesteren (via TOBB) for veiledning ved tette avløp. Det må ikke 

brukes noen form for kjemisk avløpsåpner, da dette tærer på evt. plastrør. 

7.3 Endring av utvendig fasade er forbudt. 

7.4 Beboere har ikke lov til å koble ut/skru av brannvarslere i leilighetene. Ved feil bes beboer 

kontakte styret eller elektriker.  

 

8. BOD 

8.1. Det er ikke tillatt å koble seg til det elektriske anlegget i bodene. 

8.2. Det er ikke tillatt å oppbevare brennbart materiale i boder, som eksempelvis drivstoff 

eller propan (gass til grill).  

 

9. Reaksjoner ved brudd på husordensreglene  

9.1. Ved gjentatte brudd på husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til eier av 

seksjonen med minst en måneds frist til å rette opp de påklagede forhold.  

9.2. Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av 

overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Seksjonseier er også 

ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av eierens husstand/leietaker eller andre 

personer som eieren har gitt adgang til eiendommen for øvrig. 

 

10. ENDRINGER 

10.1. Styret kan endre husordensreglene dersom dette er nødvendig for eiendommens 

ivaretakelse og beboernes trivsel. 
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VEDTEKTER 
 

FOR 

 
SAMEIET FROSTAVEIEN 4 

(org. nr. 896962922) 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet. Konstituerende 
sameiermøte 15.01.11, sist endret i sameiermøte 02.05.2022. 

 
 

1. Navn 
 
1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Frostaveien 4. Sameiet består av 19 boligseksjoner av 
eiendommen gnr. 411, bnr. 254 i Trondheim kommune. Sameiet er opprettet ved 

seksjoneringsbegjæring tinglyst 04.04.2011.  
 
 

2.  Rettslig råderett  
 

2-1 Rettslig råderett 
Den enkelte sameier rår som en eier over seksjonen og har full rettslig råderett 
over sin seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse, med mindre 

noe annet følger av lov eller disse vedtektene. 
 

3. Bruken av boligen og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 

(1) Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet 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) Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 

unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere.   
 

(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet. 
 

(4) Enhver ny leietaker meldes skriftlig til sameiets styre. 
 
(5) Ved salg skal selger betale et gebyr til sameiet tilsvarende fire ganger 

rettsgebyret." 
Fire rettsgebyr er på kr 6570,-. 

 
 
3-2  Ordensregler 

Sameiermøtet har fastsatt ordensregler.  
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4. Vedlikehold 

 
4-1 Sameiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte sameier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til forsvarlig vedlike, slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de 
andre sameierne. Sameierne skal vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap 

fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, 

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, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 

tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 

karmer.  
 

(3) Sameieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets  
felles-/hovedledning. Sameier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, 

balkonger o. l.  
 

(4) Sameieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 

(5) Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter sameieren straks å sende melding til sameiet.  
 

(6) Sameierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre sameiere for 
tap som følger av forsømt vedlikehold. 

 
(7) Sameiets bygningsforsikring dekker plutselige, uforutsette skader som ikke 
skyldes mangel på vedlikehold eller alminnelig elde/slitasje. For skader som ligger 

under seksjonseiers vedlikeholdsansvar, skal eiers innboforsikring benyttes så langt 
den rekker. Hvis sameiets bygningsforsikring må benyttes, skal den som har 

ansvar for skaden betale egenandelen (eksempelvis må vannskader oppstått i 
seksjonseiers bolig dekkes av eier). Bestemmelsen gjelder også når skaden er 
forårsaket av noen i seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseier har 

gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin andel til. 
 

(8) Ved påført skade av sprinklerhode eller sprinkleranlegg i fellesareal eller privat 
seksjon, plikter den ansvarlige til å betale kostnadene knyttet til påfølgende 
skader, dette gjelder både vannskade og andre skader. Her skal den privates 

forsikring brukes så langt den rekker. Dersom sameiets bygningsforsikring må 
benyttes, skal den som har ansvar for skaden betale egenandelen. Bestemmelsen 

gjelder også når skaden er forårsaket av noen i seksjonseierens husstand eller 
personer som seksjonseier har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin andel 
til. 
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4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt  

(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på sameierne.   

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal sameiet holde ved like. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
sameieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av 

vinduer. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 

nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 

ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Sameieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet kan utføre sin 

vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 

sameieren eller annen bruker av boligen. 
 
(5) Sameierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader som følger av forsømt 

vedlikehold fra sameiet. 
 

   
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

 
5-1 Felleskostnader  
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, 

skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrøken med mindre særlige grunner 
taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter 

forbruk. 
 
(2) Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp fastsatt 

av sameierne på sameiermøtet eller av styret. Akontobeløpet kan også dekke 
avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 

eiendommen, dersom sameiermøtet har vedtatt slik avsetning.  
 
5-2 Panterett for sameiernes forpliktelse 

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger 
av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 

5-3 Heftelsesform 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin 

sameiebrøk. 
 
 

6. Pålegg om salg og fravikelse 
  

6-1 Mislighold 
Sameiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 

vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler.  
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6-2 Pålegg om salg 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å 
kreve seksjonen solgt.  

 
6-3 Fravikelse 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
7.  Styret og dets vedtak 

  
7-1 Styret - sammensetning 
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 andre 

medlemmer. Varamedlemmer kan velges. 
 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 

(3) Styret skal velges av sameiermøtet. Sameiermøtet velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  

  
 

7-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 

sameiermøtet. Styret har herunder å treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 

(2) Styrelederen 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 sine forhandlinger.  Protokollen skal underskrives 
av de frammøtte styremedlemmene. 

  
7-3 Styrets vedtak 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Vedtak kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, 

må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.  
  
7-4 Representasjon og fullmakt  

To styremedlemmer i fellesskap representerer sameiet utad og tegner dets navn.  
 

8.  Sameiermøtet 
 
8-1 Myndighet 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. 
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8-2 Tidspunkt for sameiermøtet 

(1) Ordinært sameiermøte skal holdes hvert år innen utgangen av april måned. 
 

(2) Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller 
når minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever 
det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
8-3 Varsel om og innkalling til sameiermøte 

(1) Forut for ordinært sameiermøte skal styret varsle sameierne om dato for møtet 
og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 

(2) Sameiermøtet skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinært sameiermøte 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 forretningsføreren/boligbyggelaget.  
  

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
sameier ønsker behandlet i det ordinære sameiermøtet, skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 8-3 (1).  

 
8-4 Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte  

Sameiermøtet skal: 
-  behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående 

   kalenderår  
-  velge styremedlemmer  
-  behandle andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
8-5 Møteledelse og protokoll 

Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en 
annen møteleder, som ikke behøver å være sameier. Møtelederen skal sørge for at 
det føres protokoll fra sameiermøtet.  

 
8-6 Stemmerett og fullmakt 

(1) I sameiermøtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de 
eier. 
 

(2) Hver sameier kan møte ved fullmektig. For en seksjon med flere eiere kan det 
bare avgis en stemme.  

 
8-7 Vedtak på sameiermøtet 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke sameiermøtet fatte 

vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 

(2) Med de unntak som følger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av 
sameiermøtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
sameiermøtet på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som 

valgt.  
 

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
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(4) Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i sameiermøtet for 

vedtak om: 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 

som etter forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av 

eksisterende bruksenheter, 

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

 d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom, som går ut over vanlig 
forvaltning, 

 e) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål 

til annet formål,  
 f) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 12 annet ledd 

annet punktum, 
 g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og 

som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de 
årlige fellesutgiftene, 

 h) endring av vedtektene. 
 
(5) Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, 

samt vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever 
tilslutning fra samtlige sameiere. 

 
 

9. Ugildhet (inhabilitet) og mindretallsvern 
 
9-1 Ugildhet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 

økonomisk særinteresse i. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning på 

sameiermøtet om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til sameiet. Det samme gjelder avstemning om 

pålegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonslovens §§ 26 og 27.  
 
9-2 Mindretallsvern 

Sameiermøtet, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet 
til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  

 
10. Forholdet til eierseksjonsloven 
Lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31 kommer til anvendelse så framt intet 

annet er fastsatt i disse vedtektene. 
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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 
FOR EIENDOMMEN: 
Frostaveien 4B, 7068 Trondheim 
Gnr. 411 Bnr. 254 Snr. 18 i Trondheim kommune 
Oppdragsnummer: 79-25-0359 
 
UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM: 
 
Kjøpesum kr.______________________________________________________________________ 
 
Beløp med bokstaver kr. 
_________________________________________________________________________________ 
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave 
 
 
Eventuelle forbehold:______________________________________________________________ 
 
Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, er det kjøperen som må søke konsesjon. Kjøperen vil være bundet 
selv om konsesjon ikke blir gitt. Hviler det odel på eiendommen, har kjøperen risikoen dersom odelsretten blir 
benyttet. Undertegnede bekrefter å ha fått opplysninger om eiendommen gjennom salgsoppgave for 
eiendommen fra Pacta Eiendom AS 
 
Nærværende bud er bindende for undertegnede til og med den _____________________________ 
Fristen skal være 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. 
 
Såfremt rettens medhjelper innen utløpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant 
dem medhjelperen vil anbefale overfor saksøkeren, forlenges budet med ytterligere 6 uker, jf. 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-26: 
□Ja   □Nei 
 
Undertegnede er kjent med at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven om 
tvangssalg, og at lov om avhending av fast eigedom ikke gjelder ved tvangssalg.  
 
Undertegnede 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. 
 
Undertegnede er kjent med at tingrettens stadfestelse av budet kan påankes, at ankefristen er én 
måned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse, og at anke ikke medfører at forpliktelsene etter 
budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves). 
 
Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til å begjære 
skjøte utstedt i undertegnedes navn og utlevert til seg. 
 
Undertegnede bekrefter å ha gjort seg kjent med de særlige regler som gjelder ved tvangssalg av fast 
eiendom/registrert andel i borettslag, gjennom informasjon om dette som er vedlegg til salgsoppgaven. 
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KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK: 

 
Låneinstitusjon____________________________Referanse og tlf.nr.: ________________________ 
kr.:__________________ 
 
Egenkapital:_______________________________________________________________________
kr.:__________________ 
 
Totalt:____________________________________________________________________________
kr.:__________________ 
 

BUDGIVERE: 
 
Navn:__________________________________________  Navn:________________________________________ 
 
Fødselsnr.:______________________________________  Fødselsnr.:____________________________________ 
 
Adr.:___________________________________________  Adr.:_________________________________________ 
 
Postnr.:_______________ Sted:_____________________  Postnr.:_______________ Sted:___________________ 
 
Tlf.arb.:_______________Tlf.privat:__________________  Tlf.arb.:_______________Tlf.privat:_________________ 
 
E-post:________________________________________  E-post:________________________________________ 
E-post:         
 
 
Dato:________Sign.:______________________________  Dato:_______Sign.:______________________________ 

 
 
Budskjemaet kan leveres til meglerkontoret, sendes pr. faks, MMS eller pr. e-post dersom budskjemaet er scannet med  
signatur. Før bud sendes inn ønsker vi at megler varsles på telefon.  

 

        
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ansvarlig megler: Mads Kirkeslett Tlf.: 97 05 92 35   E-post: mk@proaktiv.no 
Pacta Eiendom AS  ●Bassengbakken 4 ● Organisasjonsnr. 983374654 

 
 
 
 
 

LEGITIMASJON 

PROAKTIV.NO 83

Vedlegg



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


