
LADEMOEN

Mellomveien 18B



 Velkommen til
din nye bolig



 Velkommen til
din nye bolig



Emera Eiendomsmegling ved Thomas  
Myhre ønsker velkommen til  
Mellomveien 18B! 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 590 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

91 100,‑

TOTALPRIS

3 681 100,‑

FELLESKOSTNADER

3 157,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

12 749,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

68/ 73 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEÅR

1920

ENERGIMERKING

E ‑ Oransje

TOMTEAREAL

2480.8 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Thomas Myhre
Eiendomsmegler| Fagansvarlig | Partner

thomas.myhre@emera.no
+47 970 54 432

Thomas er en faglig sterk eiendomsmegler og en viktig  
bærebjelke i teamet vårt. Som fagansvarlig kombinerer han  
solid kompetanse med godt humør og en trygg  
tilstedeværelse som skaper tillit hos kundene.

Tidligere kunder beskriver Thomas som blid, jordnær og lett å  
prate med. Han er kjent for å være svært tilgjengelig, rask til å  
svare og god til å lytte. Med tydelig kommunikasjon og ærlige  
råd sørger han for at salgsprosessen oppleves oversiktlig og  
trygg fra start til slutt.

Thomas er dedikert i arbeidet sitt og følger både selger og  
interessenter tett opp. Han er løsningsorientert, strukturert og  
jobber målrettet for å oppnå best mulig resultat, også i  
krevende markeder.

Med sitt engasjement, sterke faglige fundament og genuine  
omtanke for kundene, er Thomas megleren som gjerne gjør  
det lille ekstra.
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BESKRIVELSE

Særdeles flott og unik leilighet  
i klassisk bygård med sentral  
beliggenhet | God takhøyde &  
store vinduer | Fjernvarme
Thomas Myhre v/  Emera Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Mellomveien 18B!

En lys og lekker 2‑roms selveierleilighet med tilbaketrukket  
beliggenhet i en klassisk bygård på Lademoen. Leiligheten ble  
totalrenovert i 2020 og går over to plan. Her får man klassiske,  
store vinduer med dype vinduskarmer og en svært god takhøyde  
som gir rikelig med lys og en god romfølelse. Stue og kjøkken  
ligger i åpen løsning og soverommet har direkte inngang til stort  
walk‑in closet og et delikat baderom. Beliggenheten er sentral og  
det er kort vei til Solsiden. 

Høydepunkter: 
‑ Fjernvarme, kabel‑TV og internett inkl. i felleskostnadene
‑ God takhøyde og store vindusflater
‑ Sentral beliggenhet med kort vei til Solsiden
‑ Klassisk bygård renovert i 2020
‑ Soverom med inngang til walk‑in closet og baderom



Boligen har en gjennomtenkt  
planløsning over to plan og ble  
totalrenovert i 2020.





Den åpne løsningen gir en god romfølelse og fleksible  
møbleringsmuligheter.





Her ønskes man velkommen av en  
romslig og innbydende entré med god  
oppbevaringsplass.

Boligen har parkettgulv som gir  
rommene et lyst, moderne og helhetlig  
uttrykk.



Kjøkkenet er godt utstyrt med rikelig  
skapplass og gode  
oppbevaringsmuligheter.

Kjøkkenet er lyst og moderne med  
slette fronter og integrerte hvitevarer.



Fra hovedetasjen går trappen ned til en  
innbydende underetasje bestående av  
soverom, bad og et stort walk‑in‑closet.



Soverommet er lyst og luftig med plass  
til dobbeltseng og tilhørende  
møblement. 



Boligen har et lyst og lekkert bad som  
virkelig gir en spafølelse.







Delikat walk‑in‑closet med elegant  
belysning og oversiktlig oppbevaring.



Her bor du svært sentralt, med  
dagligvarebutikk, kollektivtransport og  
treningssenter like i nærheten. 





 Plantegning



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 3 590 000

Omkostning kjøper
3 590 000,‑ (Prisantydning)
0,‑ (Andel av fellesgjeld)
 
Omkostninger:
12 500,‑ (Boligkjøperforsikring (valgfritt)) 
260,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
545,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
545,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
89 750,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 590  
000,‑))
 
103 600,‑ (Omkostninger totalt)
 
3 693 600,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 681 100

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 157,‑ pr. mnd

Felleskostnadene inkluderer:
TV/ internett, a‑konto fjernvarme, drift og vedlikehold,  
felles bygningsforsikring og forretningsførsel. 

Fordeles slik:
‑ Kommunikasjonspakke (TV/ internett): kr 309,‑
‑ Felleskostnader likt fordelt: kr 244,‑
‑ Felleskostnader brøkfordelt: kr 2 604,‑

På grunn av prisstigning tas det forbehold om at  
felleskostnader kan øke. 

Eiendomsskatt
Kr 5 307,‑ (2023)

Eiendomsskatten ble beregnet til kr. 5 307,‑ i 2023. 

Kommunale avgifter
Kr 17 803 (2025)

Informasjon: Kommunale avgifter inkluderer: Vann, avløp,  
renovasjon, eiendomsskatt og feiing. Oppgitt beløp er et  
estimat for hele året. Det fakturerte beløpet kan avvike  
fra estimatet. 

Fellesgjeld
Sameiet har ikke felles lån. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Sameiet har en kollektiv avtale  
for TV og internett via en «Kommunikasjonspakke» som  
er inkludert i felleskostnadene til kr 309 per måned. I  
henhold til årsmøtet 2025 holder sameiet på å inngå ny  
avtale med Telenor om internett‑ og TV‑leveranser.

Andre utgifter: I tillegg til felleskostnader påløper  
kostnader til for eksempel strøm, innboforsikring, diverse  
abonnementer og lignende. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 12 749

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 963 332 (2025) 

Formuesverdi sekundær: Kr 3 853 328 (2025)
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Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet på  
Lademoen, i et boligområde med kort vei til det meste  
Trondheim har å by på. Her bor du med gangavstand til  
både daglige servicetilbud, kollektivtransport og  
rekreasjonsområder, samtidig som området oppleves  
som rolig og skjermet. 

I nærområdet finner du et godt utvalg av  
dagligvarebutikker, med blant annet Bunnpris Buran og  
søndagsåpne Bunnpris Rosendal kun få minutters gange  
fra boligen. For et større utvalg av butikker,  
serveringssteder og servicetilbud er det kort vei til  
Solsiden og Trondheim sentrum som nås til fots, med  
sykkel eller kollektivtransport. 

Kollektivtilbudet i området er svært godt, med busstopp i  
Anders Buens gate bare et par minutters gange fra  
boligen. Busstoppet Buran, med flere busslinjer, ligger  
også bare en kort spasertur unna. Lilleby stasjon ligger  

like ved som gjør at du har gode togforbindelser videre i  
regionen. Dette gjør hverdagen enkel enten du skal til  
jobb, studier eller fritidsaktiviteter. 

Området byr på gode muligheter for trening og  
rekreasjon. I nærheten finner du blant annet Feel24  
Buran, Buranbanen og Jarlebanen, samt fine  
turmuligheter langs fjorden og i nærliggende  
grøntområder. Ladestien, en av Trondheims mest  
populære turstier, ligger bare en kort spasertur unna. Her  
bor du med en fin kombinasjon av urbane kvaliteter og  
gode tilbud for en aktiv hverdag. 

Med denne beliggenheten får du en attraktiv  
kombinasjon av sentrumsnær beliggenhet og et etablert  
bomiljø. 

Parkering
Det er ingen bilparkeringer tilhørende sameiet.  
Soneparkering etter gjeldende bestemmelser. 

Hver boligseksjon vil få midlertidig eksklusiv bruksrett til 1  
stk. bod i kjeller, denne følger seksjonen ved salg.  
Utbygger forbeholder seg retten til å endre  
organiseringen av boder. Dette innebærer at boder kan  
bli tinglyst som tilleggsareal til den enkelte seksjon. Se  
vedtektene for mer informasjon.

I sameiets kjeller er det opparbeidet sykkelplasser i to  
høyder. 

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.
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Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 2480.8 m²

Eiet tomt, eid av sameiet.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for Mellomveien 18 A og 18 B,  
bruksendring fra næring/ undervisning til boligformål ‑  
etablering av 52 boenheter, datert 20.11.2020. 

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert  
på dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig når et  
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og  
øvrige krav etter plan‑ og bygningslovgivningen. Det er  
viktig å merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir  
det ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er  
utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen datert  
2016. Disse samsvarer ikke med dagens bruk av boligen.  
Vi gjør oppmerksom på følgende: 
‑ Byggemeldt bod er i dag innlemmet som en del av  
soverom. Dette er et søknadspliktig tiltak og er ikke  
omsøkt eller godkjent hos kommunen. 

Kjøper overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.  
Byggetegninger kan fås ved henvendelse til megler. 
Ferdigattest datert: 20.11.2020.

Innhold
Leiligheten over to plan består av følgende rom:

1. Etasje: entré, stue og kjøkken.
Kjelleretasje: soverom og bad.

Leiligheten disponerer en kjellerbod på rundt 5 kvm. 

Areal
BRA ‑ i: 68 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 73 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 31 m² Soverom, bad 
BRA‑e: 5 m² (Felleskjeller) Bod

1. etasje
BRA‑i: 37 m² Entre, stue/ kjøkken

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
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ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  

bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Standard
Velkommen hjem!

Dette er en klassisk bygårdsleilighet som kombinerer  
vakkert særpreg med moderne løsninger. Boligen har en  
gjennomtenkt planløsning over to plan og ble  
totalrenovert i 2020.

Det første rommet du møter når du kommer inn, fremstår  
innbydende og gir et godt førsteinntrykk. Rommet er lyst,  
romslig og har god plass til oppbevaringsmøbler.

Stue og kjøkken ligger i åpen løsning med imponerende  
takhøyde og store vindusflater som fyller rommet med  
lys. Stue og kjøkken har flotte parkettgulv som gir  
rommene et lyst, moderne og helhetlig uttrykk. Kjøkkenet  
har en stilren innredning med gode oppbevarings‑ og  
arbeidsflater, mens stuen har en behagelig atmosfære og  
rikelig plass til både sofagruppe, spisebord og øvrig  
møblement. Dette er et sosialt og funksjonelt  
oppholdsrom som passer like godt til hverdagsliv som til  
hyggelige sammenkomster.

Videre leder en trapp ned til underetasjen, hvor  
soverommet er plassert. Her får du en avslappende og  
behagelig sone med god plass til dobbeltseng, nattbord  
og ønsket møblering. Soverommet har en kombinasjon  
av parkett og myke teppegulv, som skaper både et  
stilrent uttrykk og en lun atmosfære. Fra soverommet er  
det direkte tilgang til både walk‑in closet og et nydelig,  
delikat baderom.

Baderommet er innredet med store fliser i  
marmormønster, en romslig baderomsinnredning med  
trefronter og et stort speil som strekker seg langs hele  
veggen, her får man virkelig en følelse av spa hjemme!  
Badet har et romslig dusjhjørne med glassvegger,  
vegghengt toalett og en stilren baderomsinnredning med  
rikelig oppbevaringsplass. Med et eget hjørne for  
vaskemaskin er badet både funksjonelt og svært praktisk  
i hverdagen.

Leiligheten har en tilbaketrukket og fin beliggenhet på  
Lademoen, samtidig som du har kort vei til alt du trenger  
i hverdagen. Her er det nærhet til dagligvarebutikker,  
treningssentre, kafeer, Solsiden med sitt brede tilbud av  
restauranter og butikker, samt Trondheim sentrum med  
en rekke fasiliteter. 

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
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etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Fredrik Johnsen
Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Utdrag fra selgers  
egenerklæring:

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ 
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
Ja.
Var nettopp el‑kontroll på el anlegget

Tilleggskommentar:
Klesskapet i kjellerstue er utvidet.

Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt  
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå  
dette nøye. 

Samsvarserklæring: 
Det fremgår av tilstandsrapporten at det ikke er fremlagt  
samsvarserklæring for det elektriske anlegget. Det  
elektriske anlegget ble renovert i 2020. 

Modernisert/ Påkostet år: 2020

Moderniseringer og påkostninger: Bygården er innvendig  
renovert i 2020. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  

grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:

Boligen har ingen bygningsdeler med tilstandsgrad TG2  
eller TG3.

Byggemåte
Leilighet er oppført i én etasje over kjeller.  
Hovedkonstruksjon er oppført i mur og er forblendet med  
teglstein. Taket er et valmtak og er tekket med  
skiferstein. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med  
3‑lags isolerglass og 2+1‑lags glass. 

Øvrig informasjon
Adresse
Mellomveien 18B, 7067 TRONDHEIM

Gnr. 411, bnr. 170, snr. 28, ideell andel 1/ 1
 i Trondheim kommune.

Selger
Olav Offergaard Digre og Silja Karlsen

Sameie
Sameiet Fabrikken Mellomveien
Organisasjonsnummer: 925870412

Sameiet Fabrikken Mellomveien er et  
eierseksjonssameie som består av 52 boligseksjoner,  
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beliggende i Trondheim kommune. 
Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt salgsoppgaven. 
Vi gjør oppmerksom på følgende saker i sameiet: 
Styret har det siste året gjennomført en rekke  
vedlikeholdsoppgaver, inkludert service på  
ventilasjonssystemet, utskifting av batterier i  
brannsystemet, brannsjekk og sikring av bodarealer m.m.  
Det pågår også reklamasjonssaker mot utbygger som  
styret jobber videre med. Gjennomgang av rens av  
ventilasjonssjakta foreslås å ta snart. 

Forretningsfører: Bonitas Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer fellesforsikring: 89947870

Husdyr: Dyrehold er tillatt i henhold til husordensreglene. 

Forkjøpsrett: Det foreligger ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styregodkjennelse av  
kjøper. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Sameiet hadde i  
2024 samlede driftsinntekter på kr 1 601 901 og samlede  
driftskostnader på kr 1 702 735. Dette ga et negativt  
årsresultat på kr 61 313. Underskuddet ble dekt av  
opptjent egenkapital. 

Beboernes forpliktelser og  

dugnader
Sameiet bruker å ha en dugnad på våren der de luker  
bedd og steller i bakgården, samt forefallende arbeid. Det  
kan også kalles inn til dugnad ved behov.

Energimerke
Energikarakter: E

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Se fullstending energisattest som ligger vedlagt  
salgsoppgave.

Oppvarming
Boligen varmes opp med fjernvarme og elektrisitet. 

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte  
varmekilder ved visning følger dette heller ikke med.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse, gårdsplass  
og bevaring kulturmiljø etter reguleringsplan r20110081.  
Eiendommen er i kommuneplanens arealdel avsatt til  
byggesone 1 og er merket hensyn bevaring kulturmiljø og  
naturmiljø. 

Eiendommen fremkommer på kulturminnekartet med  
høy antikvarisk verdi klasse B, og er vernet etter plan og  
bygningsloven. Eiendommen berøres av hensynssone  
bevaring kulturmiljø. I reguleringsbestemmelsene står  
det: "Hele felt B1, Mellomveien 18, reguleres til bevaring  
for å hindre at hele B1 kan rives og for å videreføre det  
særskilte med dagens eksteriør." Videre presiseres det at  
alle endringer spesielt i fasadene og i gårdsrommet  
innenfor felt B1 må forelegges antikvarisk myndighet til  
uttalelse før igangsettingstillatelse kan gis. Alle tiltak  
innenfor felt B1, B2 og B3 må også forelegges antikvarisk  
myndighet til uttalelse før godkjenning.

Vi gjør oppmerksom på at det foreligger regulering under  
arbeid og planforslag: 
Plan‑ID r20240030 ‑ Detaljregulering for Mellomveien 3  
og 5
Hensikten med planen er å regulere tomt for Voldsminde  
barnehage og nærmiljøsenter, i tillegg til å regulere gamle  
Lademoen skole. Tiltaket er en viktig del av  
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områdesatsingen på Lademoen, og åpenhet og opplevd  
trygghet i området skal vektlegges. Målet er å skape et  
helhetlig og inkluderende sted som tar vare på barnas  
utvikling og omsorgsbehov med gode arealer for lek og  
uteopphold. I tillegg skal det fungere som en ressurs for  
foreldre, nettverk og nærmiljøet. Forhold for Lademoen  
kunstnerverksted skal ivaretas. Det skal sikres  
funksjonelle utearealer for videre kunstproduksjon.

Plan‑ID r20180039 ‑ Planforslag for Reina
Hensikten med planen er å legge til rette for et bymessig  
boligstrøk med blandede funksjoner på Reina i  
Trondheim sentrum, like øst for Nyhavna.

Kopi av situasjonskart, målebrev, reguleringsplaner m/ 
bestemmelser etc. ligger vedlagt i salgsoppgaven eller  
kan fås ved henvendelse til megler. Vi oppfordrer  
interessenter til å gjøre seg kjent med disse.

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

5001/ 411/ 170/ 28:
09.01.1914 ‑ Dokumentnr: 900304 ‑ Best. om adkomstrett
For Nidar Chokoladefabrikk m.v. 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:411 Bnr:170 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.01.2026 ‑ Dokumentnr: 99142 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Era Eiendomsmegling AS 
Org.nr: 936 749 259 
Elektronisk innsendt 

01.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2291531 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 28 
Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 70/ 3150 
Dokumenter kan fås ved henvendelse til megler. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Langtidsutleie av eierseksjoner er tillatt.  
Korttidsutleie av hele boligseksjonen er ikke tillatt i mer  
enn 90 døgn årlig. Korttidsutleie defineres som utleie i  
inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn  
for korttidsutleie kan fravikes i vedtektene og settes til  
mellom 60 og 120 døgn.

Utleie av eierseksjoner skal umiddelbart meldes skriftlig  
til styret eller sameiets forretningsfører med opplysning  
om hvem som er ny leietaker.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Selger opplyser om at sofa, vaskemaskin og  
tørketrommel medfølgler handelen dersom ikke annet er  
avtalt.

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
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sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 

Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
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Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  

samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
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signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  

budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
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foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 35 900,‑
Grunnpakke kr 10 000,00
Markedspakke kr 20 000,00
Oppgjørshonorar kr 5 900,00
Tilretteleggingshonorar inkl. Interiørveiledning kr 17  
500,00
Innhenting av info kr 5 000,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 2 990,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 21 225,‑. Total kostnad ved salg til  
prisantydning: kr 136 968,‑ 
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Thomas Myhre
Eiendomsmegler| Fagansvarlig | Partner
thomas.myhre@emera.no

Tlf: 970 54 432

Meglerforetaket
Era eiendomsmegling AS
Organisasjonsnummer 936749259
Kjøpmannsgata 40, Trondheim 7011, 
Tlf: 970 54 433

Salgsoppgavedato
24.03.2026

Samarbeidspartnere og  

tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Trondheim

Oppdragsnr.

05260006

Selger 1 navn

Silja Karlsen

Selger 2 navn

Olav Offergaard Digre

Gateadresse

Mellomveien 18B

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7067

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 0

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Var nettop elkontroll på el anlegget

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Klesskapet i kjellerstue er utvidet.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: SK, OOD 4
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GNR: 411 BNR: 170 SNR: 28 Fredrik Johnsen
Takst-forum Trøndelag AS

fj@tft.no
91132028

Mellomveien 18B
7067 Trondheim

Mellomveien 18B
7067 TRONDHEIM
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1920

BRA: 73 m

BRA-i: 68 m

Rapportdato: 27.1.2026 (Gyldig til 27.1.2027)

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

13

TG-2

0

TG-3

0

TG-IU

0

2

2
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Mellomveien 18B, 7067 Trondheim 2 av 13

1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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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/39235

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

Lovlighet / HMS

Byggemeldt bod er idag innlemmet som del av soverom. 

Dagens bruk av boligen er ikke i samsvar med byggegodkjente tegninger
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

26.1.2026 27.1.2026

Hjemmelshavere

Navn: DIGRE OLAV OFFERGAARD Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Navn: KARLSEN SILJA Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Egenerklæring er ikke fremvist før befaring.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Fredrik Johnsen Telefon: 91132028

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

Tittel: Adresse: Vestre Rosten 69, 7072 Heimdal

Egne premisser:

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

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

Informasjon om boligen

Adresse: Mellomveien 18B, 7067 Trondheim

Kommunenr: 5001 Gårdsnr: 411 Bruksnr: 170 Festenr:

Seksjonsnr: 28 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 1920 - Bygården er innvendig renovert i 2020.

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Leilighet er oppført i én etasje over kjeller. Hovedkonstruksjon er oppført i mur og er forblendet med teglstein. Taket er et valmtak og er tekket med

skiferstein. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 3-lags isolerglass og 2+1-lags glass.

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

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

1. etasje 37 37

Romfordeling:

Entre, stue/kjøkken.

0 0

Kjeller 31 31

Romfordeling:

Soverom, bad.

0 0

Felleskjeller

(bod)

5 0 5

Romfordeling:

Bod.

0

Totalt m2 73 68 5 0

Kommentar til arealberegning

Bod i kjeller er påvist av eier. Det er ikke fremvist dokumentasjon på eierskap eller bruksrett.

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Rom under terreng

Kjeller er innredet i 2020 i forbindelse med renovering.

Det er foretatt fuktmåling i åpning i vegg i kjeller uten å avdekke tegn til skader eller forhøyede 

fuktverdier. Det bemerkes saltutslag på deler av mur, noe som trolig stammer fra før renovering.

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer med 2+1 og 3-lags glass. Ytterdør i malt utførelse. 

Dører og vinduer fra renoveringsår.

Vinduer og dører fremstår med normal bruksslitasje i forhold til alder.

Type rom under terreng Innredet

Er det gjennomført arbeider etter byggeår? Ja

Er det foretatt hulltaking i utlektet vegg eller i eventuelt oppforet tregulv? Ja

Er det symptomer på fuktskade? (se etter skader og foreta fuktmåling) Nei

Er oppholdsrom manglende ventilert? Nei

Oppsummering av rom under terreng TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

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

Ingen vesentlige avvik ble registrert. Målt lokalt avvik er <10mm og totalt avvik <15 mm pr. rom.

6.4 Kjøkken

Overflater og innredning

Innredningen fra 2020 vurderes å være i bruksmessig god stand.

Avtrekk

Avtrekk fungerte ved enkel test. Det bemerkes noe ulyd ved bruk.

6.5 Lovlighet / HMS

Byggemeldt bod er idag innlemmet som del av soverom. 

FA er datert 20.11.2020.

Type Trebjelkelag

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

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

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? Ja

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

Er det avvik ved rekkverk, håndløper eller åpninger mellom trinn på innvendig trapp i forhold

til dagens forskriftskrav?

Nei
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6.6 Avløpsrør

Røranlegg er renovert i 2020.

Ingen avvik registrert ved test av tappesteder.

6.7 Vannledninger

Røranlegg er renovert i 2020.

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

Type avløpsrør Plast, Støpejern

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

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 Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

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

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
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Rørskap er plassert på bad med avrenning til baderomsgulv. Ingen avvik registrert ved test av 

tappesteder.

6.8 Elektrisk

Anlegget er renovert i 2020.

Det er ikke forelagt noen dokumentasjon på utførelsen av anlegget.

 Anlegg fra 2020. Det er ikke fremvist samsvarserklæring for anlegget.

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1

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? Ja

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? Ikke relevant, bereder ikke installert

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk
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Samsvarserklæring på utført arbeid bør fremskaffes.

6.9 Vannbåren varme

Anlegg fra 2020.

Ingen avvik registrert ved enkel kontroll.

6.10 Ventilasjon

Balansert ventilasjon er etablert i 2020.

 Ukjent. 

Ingen tegn til utilstrekkelig luftutskifting på befaringsdagen.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales Ja

Type anlegg Radiatorer

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

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

Er det tegn på skader ved gjennomføringer i vegg eller gulv? Nei

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbåren varme TG-1

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Nei

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-1
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6.11 Våtrom: Bad

Overflate

 Flislagt gulv og vegg.  

Det registreres tilfredstillende fall til sluket. Det bemerkes hullyd i noen gulvflis uten at det er tegn til 

at flis er løse.

Membran, tettesjikt og sluk

Det er registreres bruk av mansjett under klemring i sluket. Ingen avvik registrert.

Sanitærutstyr

 Det er etablert servantskap, klosett med innebygd sisterne, opplegg for vaskemaskin og 

innfellbare dusjvegger. 

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

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

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? Nei

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

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-1

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

Type sluk Plast

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

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

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Beskrivelse
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Toalett er av merke TECE med innbygget "sealingbag". Synliggjøring av lekkasjevann via 

betjeningspanel på toalett.

Ventilasjon

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

Fuktmåling

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

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

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

representativt bilde på eventuell fukt i konstruksjonen. 

Det ble foretatt søk med fuktindikator og visuelle observasjoner på badets overflater, uten å påvise 

unormale forhold

Dokumentasjon

6.12 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Balkong, terrasse, platting

Takkonstruksjon og loft

Varmesentral

Varmtvannsbereder

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Annen godkjent løsning

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? Nei

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

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei
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Energiattest

Adresse

Mellomveien 18B, 7067 TRONDHEIM

Dato for energimerking

27.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-250836

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

10474949

Gårdsnummer

411
Bruksnummer

170

Seksjonsnummer

28
Bruksenhetsnummer

H0109

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

1920
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

68,0 m²
Oppvarmet bruksareal

68,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet, Fjernvarme

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

208,63 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

224,86 kWh/m²
Totalt levert pr. år

28 306 kWh
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Mellomveien 18B, 7067 TRONDHEIM

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Mellomveien 18B, 7067 TRONDHEIM

Tiltak

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 2: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 3: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 4: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 5: 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 utendørs

Tiltak 6: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.
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Tiltak 7: 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 8: 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 9: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 10: 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 11: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 12: Etterisolering av kjellervegg
Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og at man følger
anbefalte løsninger.

Tiltak 13: 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 14: 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 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Brukertiltak

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

Tiltak 17: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 18: 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 19: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 20: 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 21: 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 22: 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 23: 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 24: 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 25: 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 26: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

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

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

https://www.enova.no
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BBoonniittaass EEiieennddoommssffoorrvvaallttnniinngg AASS – autorisert regnskapsførerselskap I T: 73531800 I Kjøpmannsgata 52, Trondheim I Foretaksregisteret NO 987 579 773 MVA I www.bonitas.no

Era Eiendomsmegling AS
Deres Ref.: 05260006

Trondheim, 19.01.2026

OPPLYSNINGER VED SALG AV LEILIGHET / MEGLERINFO

Sameiet/Eiendom:

Sameie: Sameiet Fabrikken Mellomveien
Organisasjonsnr: 925870412
Gårds/bruksnr.: 411/170
Tomt: Eiet
Forretningsadresse: c/o Bonitas Eiendomsforvaltning AS

Kjøpmannsgata 52
7010 Trondheim

Det tas forbehold da opplysninger om gårds/bruksnr. samt tomteforhold ikke er kontrollert av oss.

Forsikring:

Selskap: Gjensidige Forsikring ASA
Polisenr: 89947870

Innboforsikring dekkes IKKE av huseierforsikringen og må tegnes av den enkelte.

Styreleder:

Navn: Vegard Frøseth Fenes
E-post: Fabrikken@styremail.no
Tlf: 48066614

Lån:

Sameiet har ikke felles lån.

Seksjon:

Eier: Digre, Olav
Karlsen, Silje

Seksjonsnummer: 28
Adresse: Mellomveien 18 B , 7067 TRONDHEIM

Ligningsopplysninger:
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BBoonniittaass EEiieennddoommssffoorrvvaallttnniinngg AASS – autorisert regnskapsførerselskap I T: 73531800 I Kjøpmannsgata 52, Trondheim I Foretaksregisteret NO 987 579 773 MVA I www.bonitas.no

Andel fellesgjeld pr 31.12.2024 0
Andel formue pr 31.12.2024 12 749

Felleskostnader:

Totale felleskostnader pr. mnd p.t.: kr. 3 157,00 fordelt på følgende poster:

Ved oppgjør bes megler ta kontakt med forretningsfører for å få oppgitt eventuelle utestående
felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets legalpant.

Forretningsfører avregner ikke felleskostnader. Den som står som eier per den 01. i måneden er
ansvarlig for at disse blir betalt.

Kjøper må selv holde seg orientert om eventuelle endringer i fellesutgifter ved overtakelse.

Forfall: Forskuddsbetales 01. i mnd.

Kjøper skal ikke overdra faktura fra selger. Nye vil bli tilsendt.

For de som ikke oppretter AvtaleGiro eller eFaktura-avtale påløper det fakturagebyr.

Parkering/bod:

I sameiets kjeller er det opparbeidet sykkelplasser i to høyder. Det er ingen bilparkeringer tilhørende
sameiet.

Hver boligseksjon vil får midlertidig eksklusiv bruksrett til 1 stk. bod i kjeller, denne følger seksjonen
ved salg. Utbygger forbeholder seg retten til å endre organiseringen av boder. Dette innebærer at boder
kan bli tinglyst som tilleggsareal til den enkelte seksjon. Se vedtektene for mer informasjon.

Dyrehold:

Det er ingen særskilte restriksjoner på dyrehold, men det forutsettes at dyrets eier har ansvar for at
dyreholdet ikke er til unødig sjenanse eller bryderi for de øvrige sameiere eller andre som ferdes på
sameiets område.

Info:

Vi tar forbehold om at vi ikke nødvendigvis har komplett oversikt over alle styremøtereferater for
Sameiet, og at vi av den grunn ikke alltid sitter på fullstendig informasjon rundt nylige planer Sameiet
måtte ha. Vi oppfordrer derfor til å ta kontakt med styreleder om nærmere informasjon ønskes.

Eventuelle særskilte begrensninger/klausuler framgår av boligsameiets vedtekter.

Vi forutsetter at reguleringsplaner, nabovarsler mm. innhentes fra kommunen.

Kommunikasjonspakke 309,00

Felleskostnader likt fordelt 244,00

Felleskostnader brøkfordelt 2 604,00
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Vennligst oppgi selgers nye adresse ved eierskifte. Vi er også
avhengig av å få opplyst fullt personnummer og øvrig kontaktinfo på kjøper(e).

Gebyrer:

Eierskiftegebyr: kr. 6.570 inkl. mva. p.t.
Megleropplysninger: kr. 3.290 inkl. mva. p.t.

Faktura for eierskiftegebyr vil bli tilsendt ved mottatt restanseforespørsel.

Vi ønsker lykke til med salget!

Med vennlig hilsen
Bonitas Eiendomsforvaltning AS
Espen Andreas Sand
E-post: post@bonitas.no

Vedlegg:

 Vedtekter
 Husordensregler
 Budsjett
 Innkalling til og referat fra siste avholdte Årsmøte
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





 





























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






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


 




 
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 















 


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







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





 –



 






 










 










 







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






 

 














 

  
  
  

 















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





 


 


 


 
 


 

















 










 





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




 



 



 










 










 






 




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





 




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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET FABRIKKEN MELLOMVEIEN

Vedtatt på ekstraordinært årsmøte 01.10.2020

Alle seksjonseiere har ansvar for at husordensreglene blir overholdt av egen husstand

og de som gis adgang t il leiligheten. Formålet med husordensreglene er å sikre orden, ro

og et godt bomiljø.

BRUK AV FELLESOMRÅDER

Enhver seksjonseier plikter å utvise tilbørlig hensyn til sameiet som fellesskap og de

øvrige seksjonseiere ved all bruk av fellesområder. Alle må medvirke til å holde sameiets

fellesområder rent og ryddig.

Kjøretøyer, sykler, barnevogner og andre gjenstander skal ikke plasseres på fellesareal

til hinder for alminnelig ferdsel eller vanlig bruk. Felles dører og porter skal holdes låst til

enhver tid.

Grilling kan bare skje uten vesentlig plage for beboerne. Det t illates kun bruk av gass-

eller elektrisk grill. Sørg for å ha rikt ig slukkemiddel innen rekkevidde.

Søppel skal legges i anviste beholdere. Restavfall, papp og papir, plastemballasje og

spesialavfall sorteres etter renholdsverkets sorteringsliste for avfall. Annet og større

avfall må fraktes bort av den enkelte beboer. Det er forbudt å sette fra seg søppel eller

avfall på fellesarealer.

Parkering må foregå slik at det ikke er t il sjenanse eller hindrer noen former for trafikk

til og fra sameiet og de enkelte bruksenhetene. Ulovlig hensatt kjøretøy vil bli fjernet fra

sameiets fellesområder for eiers risiko og regning.

Utvendige bygningsmessige endringer av enhver art kan bare skje etter forutgående

skrift lig samtykke fra styret, etter en samlet plan og vedtak i årsmøtet. Det forutsettes i

tillegg at den enkelte seksjonseier selv sørger for å innhente nødvendige

offentligrettslige tillatelser. Montering av markiser, lykter, skilt, platter,

parabolantenner, varmepumper og lignende kan bare skje etter forutgående skrift lig

samtykke fra styret og etter vedtak i årsmøtet. (Fasadeendring).

BRUK AV BOLIG

Boligen må ikke brukes slik at det oppstår ulemper eller ubehag for andre beboere.

Det skal være alminnelig nattero i t idsrommet kl. 23.00 - 06.00. I dette t idsrommet må

det utvises særlig aktsomhet ved bruk av musikkanlegg og musikkinstrumenter. Spesielt

sjenerende støy som banking, boring og snekring bør unngås etter kl. 20.00.
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Ved festlige sammenkomster og gjennomføring av særlig støyende arbeid skal naboer

varsles i god tid på forhånd.

Ved lengre fravær plikter seksjonseier å sørge for nødvendig tilsyn med egen seksjon.

Det er seksjonseiers ansvar å sørge for t iltak slik at vann og ledninger i boligen ikke

fryser.

DYREHOLD

Det er ingen særskilte restriksjoner på dyrehold, men det forutsettes at dyrets eier har

ansvar for at dyreholdet ikke er t il unødig sjenanse eller bryderi for de øvrige sameiere

eller andre som ferdes på sameiets område.

Dyr skal allt id føres i bånd eller holdes i bur på sameiets område av ansvarlig person, og

holdes unna sandkasser og lekeplasser. Lufting av husdyr bør i utgangspunktet skje

utenfor sameiets område. Skulle det likevel skje at de gjør sitt fornødne på sameiets

område, må det øyeblikkelig fjernes.

Styret kan nekte dyrehold, og i særlige tilfeller beslutte at dyret må fjernes, dersom

styret etter en samlet interesseavveining finner det nødvendig av hensyn til andre

beboere (for eksempel av helsemessige hensyn overfor allergikere eller lignende) eller

når reglene for dyrehold ikke er fulgt.

OVERTREDELSER

Klager på andre seksjonseiere for brudd på husordensreglene skal forsøkes tatt opp

direkte med vedkommende seksjonseier, og søkes løst i minnelighet, før styret

kontaktes.

Klager som ønskes behandlet av styret må leveres skrift lig t il styrets leder.

Anonyme henvendelser behandles ikke.

Styret kan påtale forholdet skrift lig overfor seksjonseier. Varselet skal inneholde

opplysninger om at fortsatte eller gjentatte overtredelser vil bli ansett som vesentlig

mislighold av seksjonseiers plikter. Vesentlig mislighold er grunnlag for salgspålegg etter

lov om eierseksjoner § 38.

Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som måtte oppstå som følge av

overtredelse av husordensreglene eller mangel på aktsomhet.
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


 

   



    
    
    
     
    


     
     
     
     
    
    
    
    
    
     
     
    
     

    

    


    

     

     


    
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INFORMASJON FRA STYRET - ÅRET 

FOR  
  
 
1. Internkontroll:  

I følge internkontrollforskriften skal alle borettslag og boligsameier ha en rutine for gjennomgang av  

risiko-områdene vann, brann og el på fellesarealer. Evt også be om egenerklæring når det gjelder 

brannsikkerhet i hver leilighet.  

Styret har følgende rutine for internkontroll: 

Vakmester tar interne runder for å sjekke vann, brann og el på felles arealer. Det sendes 
egen rapport til styret hvert 15. dager og det varsles særskilt hvis det er noe som må fikses. 
 
Brannsikkerhert i leilighet: eiere er ansvarlig for oppfølging, brannrutiner sendes til alle 
andelseiere. 

 
2. Styrets har i året som har gått jobbet med følgende saker: 

Fikse porttelefoner i B-oppgangen etter strømbrudd, og erstatningssak til 
forsikringsselskap. 
Reklamasjonssaker mot utbygger. 
Erstatning av stauder ved B-oppgangen. 
Fokus på brannsikkerhet 
Bedre sikring av innganger til bodareal, vandalsikring.  
Fikse portelefon i A og B oppgangen pga defekt i en komponent, reklamasjon mot utbygger 

 

3. Saker som styret skal jobbe med framover: 

Vanlig vedlikehold. 
Uavklarte saker mot utbygger. 
Fokus på økonomi, bedre egenkapital. 

 

4. Vedlikehold som er gjennomført i løpet av året: 

Vanlig vedlikehold 
Rensing av private vannkummer og sluk 
Justere trykk på luftradiator 
Service og skift av filter på ventilasjonsystemet 
Skifte batterier i brannsystemet/ nødlysanlegg 
Brannsjekk med elektrikker 
Justere vanntrykk 
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SAMEIET FABRIKKEN MELLOMVEIEN

Budsjett 2026
Sameiet Fabrikken Mellomveien

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett Budsjett Endring i

31.12. i fjor 30.06 i år 2025 2026 Endring Felleskostnader

INNTEKTER

Felleskostnader drift 1 230 108 971 838 1 295 800 1 406 300 110 500 8,5 %

Felleskostnader lik fordeling 132 288 102 492 136 935 152 535 15 600 11,4 %

Kabel-TV/Bredbånd 249 600 194 688 259 584 192 816 -66 768 -25,7 %

Andre inntekter -10 095 18 864 0 0 0 0,0 %

SUM INNTEKTER 1 601 901 1 287 882 1 692 319 1 751 651 59 332 3,5 %

KOSTNADER

Lønnskostnader 39 935 29 951 39 935 39 935 0

Drifts- og serviceavtaler 398 650 285 517 347 300 434 100 86 800

Forvaltningskostnader 81 460 71 666 85 400 98 500 13 100

Revisjon 15 708 7 081 11 600 16 300 4 700

Forsikring 126 617 92 543 136 700 146 600 9 900

Strøm 64 889 39 303 75 000 75 000 0

Fjernvarme 235 392 123 268 300 000 300 000 0

Renhold 106 230 83 261 111 500 115 500 4 000

Kabel-TV/Bredbånd 259 509 182 807 259 584 192 816 -66 768

Vedlikehold 281 207 153 100 236 000 241 900 5 900

Vedlikeholdsavsetning 60 000 45 000 60 000 60 000 0

Kontorkostnader 13 331 0 13 800 8 000 -5 800

Andre kostnader 19 807 5 281 15 500 23 000 7 500

SUM KOSTNADER 1 702 735 1 118 779 1 692 319 1 751 651 59 332

DRIFTSRESULTAT -100 834 169 103 0 0 0

FINANSINNTEKTER/KOSTNADER

Renteinntekter 39 521 12 481 0 0 0

SUM FINANS 39 521 12 481 0 0 0

RESULTAT -61 313 181 584 0 0 0

Se side 2 for endring i felleskostnader pr leilighet/leilighetstype.
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Trondheim

Planstatus

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

5001 - Trondheim 411 170 0 28 Mellomveien 18B, 7067 TRONDHEIM

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal

Bevaring kulturmiljø Kommuneplanens arealdel 2022-2034 (27.3.2025) 2480.8m
2

Sentrumsformål - Framtidig Kommuneplanens arealdel 2022-2034 (27.3.2025) 2480.8m
2

GJELDENDE REGULERING

Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformål Areal

Ja

5001 r20110081 Mellomveien 18A, B, C, D (31.10.2013) Bevaring kulturmiljø 908.62m
2

5001 r20110081 Mellomveien 18A, B, C, D (31.10.2013) Boligbebyggelse 1254.55m
2

5001 r20110081 Mellomveien 18A, B, C, D (31.10.2013) Gårdsplass 802.13m
2

RELATERTE PLANER

PLANID Plannavn (vedtaksdato)

r0306 Reguleringsplan for de østlige og sydlige bydeler (12.6.1914)

r0556 Mellomveien - Nidarholms gate - Jarleveien - Olav Engelbrektssons alle´ (24.9.1957)

BEBYGGELSESPLAN

Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?

PLANID Plannavn

Nei

REGULERING UNDER ARBEID

Er det igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Ja

19.01.2026 14:42:16 Side 1 av 2
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5001 r20240030 Mellomveien 3 og5

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Ja

5001 r20180039 Reina 

KOMMENTARFELT:

 

 

 

 

 

Det tas forbehold om feil og mangler.

19.01.2026 14:42:16 Side 2 av 2
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Trondheim

Kommuneplanens arealdel 

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 411 Bnr: 170 Fnr: 0 Snr: 28

Adresse: Mellomveien 18B

7067 TRONDHEIM

Annen info:

19.01.2026 14:42:22 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Eiendomsgrense generert Eiendomsgrense fiktiv Veg

Bestemmelsesområde #1

Kaibasert næring

Bestemmelsesområde #2

Byøkologisk forsøksområde

Bestemmelsesområde #3

Mobilitetsfunksjon

Bestemmelsesområde #4

Sjøbad Strandveikaia

Hensyn annen fare

(avfallsdeponi)

Hensyn bevaring naturmiljø

Hensyn bevaring kulturmiljø Turveg / turdrag Framtidig turveg / turdrag

Jernbane - på bakken Jernbane -  bro Kollektivtrase

Framtidig kollektivtrase Fjernveg tunnel Hovedveg

Hovedvegnett sykkel Byggesone 1 Byggesone 2

Byggesone 3 Offentlig eller privat

tjenesteyting

Framtidig offentlig eller privat

tjenesteyting

Framtidig idrettsanlegg Grav og urnelund Blå/grønnstruktur

Framtidig blå/grønnstruktur Bruk og vern av sjø og

vassdrag mm

Ferdsel

 

 

19.01.2026 14:42:22 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 411 Bnr: 170 Fnr: 0 Snr: 28

Adresse: Mellomveien 18B

7067 TRONDHEIM

Annen info:

19.01.2026 14:42:30 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

RpOmråde igangsatt RpOmråde forslag RpOmråde vedtatt linje - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Veg Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

Midlertidig bygge- og

anleggsområde

Plan dispensasjon punkt RpFormålGrense

RpAngittHensynGrense RpFareGrense RpGrense

RpSikringGrense Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Planlagt bebyggelse

Bebyggelse som inngår i

planen

Regulert senterlinje Regulert støyskjerm

Regulert støttemur Tunnel Midlertidig bygg- og

anleggsområde

Bevaring av bygninger og

anlegg

Høyspenningsanlegg Jernbane

Felles lekeareal RpBestemmelseOmråde Bevaring kulturmiljø

Frisikt Boligbebyggelse Industri

Gårdsplass Kjøreveg Fortau

Gatetun Gang-/sykkelveg Annen veggrunn - grøntareal

Annen banegrunn -

grøntanlegg

Vegetasjonsskjerm

 

 

19.01.2026 14:42:30 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Trondheim

Kulturminnekartet

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 411 Bnr: 170 Fnr: 0 Snr: 28

Adresse: Mellomveien 18B

7067 TRONDHEIM

Annen info:

19.01.2026 14:42:32 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Hensynssone i

Reguleringsplan

Bevaringsområde i

Reguleringsplan

Hensynssone i

Kommuneplanens arealdel

C: Antikvarisk verdi B: Høy antikvarisk verdi Bygningsinfo matrikkel

Fotolenker InfoAksomhet Eiendomsgrenser

Udefinert bygning Bygning Kanal og grøft

Jernbane Gang- og sykkelveg Veg

Husnummer Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn .
 

 

19.01.2026 14:42:32 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Om Kulturminnekartet 
 

 
Eksempel på kartutsnitt. 
 

Tegnforklaring 

 
 

Kartplott som viser følgende, vedrørende kulturminner og 
kulturmiljøer: 
 

● Bevaringsområder i reguleringsplan 
● Hensynssoner kulturmiljø i kommuneplanens arealdel (KPA) 
● Antikvarisk verdifull bebyggelse - klasse A, B og C.  
● Freda kulturminner, inkludert freda bygninger og sikringssoner 
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Mer om hva Kulturminnekartet viser 

Informasjonen nedenfor, er hentet fra nettsiden 
trondheim.kommune.no/byantikvaren/kartinfo 

● Bestemmelser og retningslinjer om kulturminner og kulturmiljø er også tilgjengelig 
fra samme nettside. 

● Byantikvaren er rådgiver for kulturminner i Trondheim. 
Byantikvaren kan kontaktes på e-post: byantikvaren@trondheim.kommune.no 

● Kontakt Trøndelag fylkeskommune vedrørende freda kulturminner. 
 
A, B og C - Antikvarisk bebyggelse 
Byantikvaren har foretatt en vurdering av bebyggelsen i Trondheim. 
Bygninger av antikvarisk verdi er plassert i følgende klasser: 

 

Mer informasjon om A, B og C: bestemmelser og kriterier for klassifisering: 
trondheim.kommune.no/byantikvaren/kartinfo 

Freda bygning 

Bygninger og anlegg som er freda etter kulturminneloven har den sterkeste formen for 
lovbeskyttelse. Fredningen kan også omfatte interiør. 

Freda bygninger er rød med svart skråskravur. For å synes bedre i kartet, vises de freda 
bygningene slik, selv om de også er en del av begrepet “Freda kulturminner”. 

Freda kulturminner og sikringssoner 

Kulturminner som er freda etter kulturminneloven har den sterkeste formen for 
lovbeskyttelse. De kan også ha en sikringssone rundt seg. 

Freda kulturminner er lyse røde og sikringssoner er en gul og svart stiplet linje.  

For informasjon om disse kulturminnene, som inkluderer områder og arkeologiske minner, 
gå til kulturminnesok.no. Visning i kartet av freda kulturminner og sikringssoner hentes 
direkte fra Riksantikvarens karttjeneste (wms). 
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Bevaringsområde i reguleringsplan 

 
Bevaringsregulerte områder har svart vertikal skravur.  
Her gjelder detaljerte bestemmelser for blant annet bygningers eksteriør og utomhusmiljø. 
 
Reguleringsplanen kan du finne i Kulturminnekartet: Trykk i kartet og “popup” med 
informasjon vises. Bla med pilene til popupen som heter "Bevaringsområde i 
reguleringsplan". Der er det lenke til aktuell reguleringsplan: bestemmelser og plankart. 
Hvis popupen mangler lenke, scroll oppover. Øverst er det alltid informasjon. 
 

 
Hensynssone kulturmiljø i kommuneplanens arealdel (KPA) 

 
Hensynssoner kulturmiljø i KPA har grå horisontal skravur. 
 
I Kommuneplanens arealdel er det bestemmelser og retningslinjer om hensynssoner 
kulturmiljø. Alle hensynssoner er beskrevet med tekst og foto i et vedlegg til KPA. Det er 
tilgang til både beskrivelser og bestemmelser via samme nettside som nevnt tidligere: 
trondheim.kommune.no/byantikvaren/kartinfo 

Bygninger kan i tillegg ha beskyttelse gjennom reguleringsplan eller fredning. 
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






    

    



  

 
 



 








           





























 



 


 
 



























 







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   
   
  























































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   
   
  
































 
 
 
 






















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Byggesakskontoret
Postboks 2300 Torgarden E-postadresse: byggesak.postmottak@trondheim.kommune.no
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NORCONSULT NORGE AS

Postboks 626
1303 SANDVIKA

Vår saksbehandler
Elisabeth Freundorfer

Saksnummer
BYGG-24/80618
oppgis ved alle henvendelser

Kontaktperson
Espen M. Andersen  

Dato
06.03.2024

Mellomveien 18A, godkjent endringer av planløsning i 8 leiligheter 

Eiendom 
(gnr/bnr/fnr/snr): 411/170/0/0
Bygningsnummer: 10474949
Ansvarlig søker: NORCONSULT NORGE AS
Tiltakshaver: BARGA AS

VEDTAK
Byggesakskontoret godkjenner søknaden. 

Vi viser til plan- og bygningsloven (pbl) §§ 20-2 og 21-4.

Alle parter kan klage på vedtaket innen 3 uker. Se orientering nedenfor om rett til å klage på 
forvaltningsvedtak.

Med hilsen
TRONDHEIM KOMMUNE

Elisabeth Høyem
bygningssjef

Elisabeth Freundorfer
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Kopimottaker: BARGA AS
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SAKSBEHANDLING MED BEGRUNNELSE FOR VEDTAK

Generell informasjon
Vi mottok søknaden 27.02.2024. Søknaden er komplettert 04.03.2024.

Tegninger og dokumentasjon mottatt samme datoer ligger til grunn for vår behandling av 
søknaden. Situasjonsplan og planer mottatt 27.02.2024 og snitt mottatt 04.03.2024 ligger til 
grunn for vedtaket.

Søknaden gjelder: 
  Endringer i leiligheter – skape samsvar mellom tillatelse og ferdige leiligheter

Planstatus
Eiendommen er omfattet av kommuneplanens arealdel, vedtatt 21.03.2013. Eiendommen er 
vist som nåværende sentrumsformål med bevaring av kulturmiljøet.

Eiendommen er også omfattet av reguleringsplan r20110081 - Mellomveien 18A, B, C, D, 
stadfestet 31.10.2013. Eiendommen er regulert til boligformål.

Privatrettslige forhold
Byggesakskontoret behandler byggetiltakene i henhold til plan- og bygningslovgivningen. Vi 
tar ikke stilling til privatrettslige forhold, og gir ikke privatrettslige rettigheter. Dersom 
byggeprosjektet krever det må du selv ordne med nødvendige privatrettslige rettigheter. I 
motsatt fall kan byggeprosjektet ikke gjennomføres.

Vi anbefaler at etablering av ev. infrastruktur som VA-anlegg, søppelsug, fjernvarme, 
strømnett o.l. avklares med aktuell myndighet/leverandør tidligst mulig i prosjektet for å 
unngå forsinkelser.

Naboer
Søker har vurdert at nabovarsel ikke er nødvendig, da eiernes interesser ikke blir berørt av 
tiltaket. Byggesakskontoret finner at vilkårene for unnlatt varsling er oppfylt, jf. plan- og 
bygningsloven § 21-3.

Byggeprosjektet
Søknaden omhandler bolighus i Mellomveien 18A og B, som ble nylig ombygd med 
ferdigattest i 2020. Det ble i etterkant oppdaget at det ikke er samsvar mellom noen av de 
ferdige leilighetene og løsningen som ble godkjent i rammetillatelsen. Det søkes derfor nå om 
godkjenning av endringene i forhold til rammetillatelsen:

 Endret form på 3 leiligheter i plan 0 og 1
 Endret form på 1 leilighet i plan 2
 Endret form på 4 leiligheter i plan 4
 Mindre vesentlige endringer i andre leiligheter: endret type trapp internt i leiligheter og 

endret planløsning i noen leiligheter

Utført løsning vises i bildene nedenfor:
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Figur 1: situasjonsplan     Figur 2: snitt

 

Figur 3: etasje 0

Figur 4: etasje 1
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Figur 5: etasje 2

Figur 6: etasje 3

Figur 7: etasje 4

Grunnforhold
Bolighuset ligger under marin grense i omradet med mulighet for sammenhengende 
forekomst av marin liere. SVV Kvikkleirefelter Rosendal ligger i nærheten. Det foreligger en 
geoteknisk rapport for opprinnelige prosjektet. Ny søknad omfatter kun innvendige 
endringer. Derfor vurderer byggesakskontoret at tilstrekkelig sikkerhet mot fare eller 
vesentlig ulempe som følge av natur - eller miljøforhold er ivaretatt, jf. pbl § 28-1.

Vurdering/begrunnelse
Byggesakskontoret vurderer som positivt at det skapes samsvar mellom gitt tillatelse og som-
utført situasjon.

På bakgrunn av vurderingene over godkjenner Byggesakskontoret søknaden og arbeidene 
kan startes opp.
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Plassering og høydefastsettelse
Ved endringer i terrengforhold som kan påvirke byggverkets høyde, må dere gi beskjed til 
Byggesakskontoret så snart som mulig.

Ansvarsrett
Byggesakskontoret legger innsendt gjennomføringsplan, erklæringer om ansvarsrett og 
forslag til tiltaksklasse til grunn for godkjenningen.

GEBYRER OG VIDERE OPPFØLGING

Gebyrer og avgifter
Saksbehandling av plan- og bygningstjenester er gebyrbelagt og faktura vil bli ettersendt. Vi 
ber om at dere betaler gebyrer og avgifter innen fristen. Ved en eventuell klage må også 
gebyrer og avgifter betales.

Under er en oppstilling over bestemmelser i gebyrforskrift for plan- og bygningstjenester i 
Trondheim kommune som legges til grunn for dette vedtaket:

§ 3-10 Søknad om endring av gitt tillatelse – 14.320

Gebyrforskriften finnes på kommunens nettside: www.trondheim.kommune.no/prisliste-for-
bygging.

Tilsyn
Byggesakskontoret fører tilsyn med et utvalg av alle byggesaker. Dersom vi velger å føre tilsyn 
med dette tiltaket må dere være forberedt på å dokumentere at tiltaket prosjekteres, utføres 
og kontrolleres i tråd med TEK17, i samsvar med byggetillatelsen og med gjeldende arealplan. 
Dokumentasjon skal foreligge i tiltaket og være tilgjengelig for et eventuelt tilsyn, jf. SAK10 § 
5-5 og TEK17 kap. 2 og 3.

Graving i veg med tilhørende side- og grøntarealer
Hvis de planlagte byggearbeidene medfører graving i eller ved veg, så må dette på forhånd 
godkjennes av vegeier/grunneier. For kommunal veg så må tiltakshaver/byggherre søke til 
Trondheim bydrift via KGrav tidlig i prosessen. Mer informasjon på: 
www.trondheim.kommune.no/graving

Vilkår for tillatelsen
Dersom arbeidene ikke er satt i gang senest 3 år etter at tillatelsen er gitt, faller tillatelsen 
bort. Det samme gjelder hvis byggeprosjektet innstilles i mer enn 2 år. Dette gjelder også for 
dispensasjon. Fristene kan ikke forlenges, jf. plan- og bygningsloven § 21-9.

En endringstillatelse vil i utgangspunktet ikke forlenge fristen. Medfører derimot en 
endringssøknad at tiltaket er av en slik karakter at det må opprettes en helt ny sak med full 
søknadsbehandling, vil en ny tillatelse være gyldig i 3 år.

Ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse
Du kan ikke ta i bruk tiltaket før det foreligger ferdigattest/midlertidig brukstillatelse, jf. plan- 
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og bygningsloven § 21-10.

Du kan søke om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse på: 
www.trondheim.kommune.no/ferdigattest-og-brukstillatelse.

ORIENTERING OM RETT TIL Å KLAGE PÅ FORVALTNINGSVEDTAK

Klagerett
Dere har rett til å klage på vedtaket.

Hvem kan dere klage til?
Klagen sendes Byggesakskontoret. Hvis Byggesakskontoret ikke tar klagen til følge, vil den bli 
oversendt til bygningsrådet for behandling. Dersom bygningsrådet ikke tar klagen til følge vil 
den bli oversendt til Statsforvalteren i Trøndelag for endelig avgjørelse.

Klagefrist
Klagefristen er 3 uker fra den dag dere mottok vedtaket. Det er tilstrekkelig at klagen er postlagt 
før fristen går ut. Dersom dere klager så sent at det kan være uklart for oss om dere har klaget i 
rett tid, bør dere oppgi datoen for når dere mottok dette brevet. Dersom dere klager for sent, kan 
vi se bort fra klagen. Dere kan søke om å få forlenget fristen. I så fall må dere oppgi årsaken til at 
dere ønsker dette.

Rett til å kreve begrunnelse
Dersom dere mener Byggesakskontoret ikke har begrunnet vedtaket, kan dere kreve en slik 
begrunnelse før fristen går ut. Ny klagefrist blir da regnet fra den dagen dere mottar 
begrunnelsen.

Innholdet i klagen
Dere må presisere:

- hvilket vedtak dere klager over
- årsaken til at dere klager
- den eller de endringer som dere ønsker
- eventuelle andre opplysninger som kan ha betydning for vurderingen av klagen.

Klagen må undertegnes.

Utsetting av gjennomføringen av vedtaket
Selv om dere har klagerett, kan vedtaket vanligvis gjennomføres straks. Dere kan imidlertid søke 
om å få utsatt gjennomføringen av vedtaket til klagefristen er ute eller til klagen er avgjort, jf. 
forvaltningsloven § 42.

Rett til å se saksdokumentene og til å kreve veiledning
Med visse begrensninger har dere rett til å se dokumentene i saken. Reglene om dette finnes i 
forvaltningslovens §§ 18 og 19. Dere må i tilfelle ta kontakt med Byggesakskontoret.

Byggesakskontoret kan gi nærmere veiledning om adgangen til å klage, om framgangsmåten 
og om reglene for saksbehandling.
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Kostnader ved klagesaken
Det er adgang til å kreve dekning for vesentlige kostnader i forbindelse med klagesaken. 
Forutsetningen er da vanligvis at vedtaket blir endret til gunst for en part. Fristen for å 
fremsette krav om dekning av sakskostnader er senest 3 uker etter at melding om det nye 
vedtaket er kommet frem til vedkommende. Reglene om erstatning for sakskostnader finnes i 
forvaltningsloven § 36. Klageinstansen kan orientere dere om retten til å kreve slik dekning.
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Nabolagsprofil
Mellomveien 18B

Offentlig transport

Anders Buens gate 2 min
Linje 2, 54, 106 0.1 km

Lilleby stasjon 5 min
Linje R60, R70 0.4 km

Strandveien 5 min
Buss, tog 0.4 km

Trondheim S 18 min
Buss, ferge, flybuss, tog 1.5 km

Trondheim S 20 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 1.7 km

Skoler

Lilleby skole (1-7 kl.) 7 min
216 elever, 17 klasser 0.5 km

Bispehaugen skole (1-7 kl.) 13 min
269 elever, 15 klasser 1 km

Lade skole (1-10 kl.) 15 min
663 elever, 36 klasser 1.3 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 18 min
539 elever, 38 klasser 1.4 km

Trondheim idrettsungdomsskole (8-10 kl.) 22 min
90 elever, 3 klasser 1.9 km

Cissi Klein videregående skole 23 min

Bybroen videregående skole 7 min
210 elever 2.3 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
39% 6-12 år
19% 13-15 år
16% 16-18 år
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Lademoen 12 787 587

Kommune: Trondheim 210 494 110 487

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Voldsminde barnehage (1-5 år) 2 min
44 barn 0.2 km

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

Svartlamon Kunst- og kulturbhg. (1-5 år) 6 min
41 barn 0.5 km

Dagligvare

Bunnpris Buran 4 min
Post i butikk 0.3 km

Bunnpris Rosendal 5 min
Søndagsåpent 0.4 km

Sport

Buranbanen 7 min
Fotball 0.5 km

Jarlebanen - kgb 7 min
Fotball 0.6 km

Feel24 Buran 5 min

3T-Solsiden 9 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

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

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

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.


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
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lyssto昀昀armatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

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

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som 昀氀aggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret fore昀椀nnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.

I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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+47 970 54 432



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Thomas Myhre
thomas.myhre@emera.no
970 54 432

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Trondheim
970 54 433

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619

129129



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




