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Marit Skolmli v. Emera  
Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Solveig Abrahamsens veg 44! 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 2 590 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

66 100,‑

TOTALPRIS

2 656 100,‑

FELLESKOSTNADER

1 895,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

13 372,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

43/ 43 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEÅR

2023

ENERGIMERKING

B ‑ Lys grønn

TOMTEAREAL

2502 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Marit Skolmli
Eiendomsmegler | Partner

marit.skolmli@emera.no
+47 970 54 430
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BESKRIVELSE

Lys og tiltalende 2‑roms  
selveierleilighet oppført 2023 |  
Romslig terrasse på 9 kvm |  
Fjernvarme | TG1 på alle  
punkter 
Marit Skolmli v/  Emera Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Solveig Abrahamsens veg 44!

Her bor du i et rolig og etablert boligområde på Reppe, med kort  
vei til både marka, dagligvare og gode kollektivforbindelser. Dette  
er en moderne og velutnyttet 2‑roms selveierleilighet fra 2023  
med effektiv planløsning og attraktiv intern beliggenhet i bygget.  
Leiligheten ligger i 1. etasje og har terrasse med direkte adkomst til  
felles grøntareal. Her får man en gjennomgående moderne  
standard med fjernvarme, balansert ventilasjon og gode  
oppbevaringsløsninger.

Høydepunkter
‑ Byggeår 2023
‑ Terrasse med direkte adkomst til grøntareal
‑ Praktisk beliggenhet på bakkeplan
‑ Fjernvarme og balansert ventilasjon
‑ Innvendig bod
‑ Nærhet til marka, dagligvare og kollektivtransport

Velkommen til visning! 



Leiligheten har en åpen stue‑ og  
kjøkkenløsning som skaper en god  
atmosfære.





Fra stuen har man utgang til en terrasse  
på ca. 9 kvm. 

Dette er en lys og delikat 2‑roms  
selveierleilighet.



Rolig og familievennlig beliggenhet på  
Reppe, et område med fantastiske  
turmuligheter rett utenfor døren.

Her er det god plass til ønsket  
utemøblement og hyggelige samlinger  
på fine dager.



Pent baderom med moderne uttrykk og  
god romfølelse.



Stilren servantinnredning med gode  
oppbevaringsmuligheter samt speil  
med integrert belysning.

Badet er utstyrt med dusjhjørne med  
glassvegger og vegghengt toalett, som  
gir et stilrent og lett uttrykk.



Badet er tilrettelagt med opplegg for  
vaskemaskin og rør‑i‑rør system fra  
byggeår.







Soverommet er på 8,5 kvm med plass  
til dobbeltseng og garderobeløsning  
med speilskyvedører.



Leiligheten ligger i et rolig og etablert  
boligområde med lite trafikk.







Velkommen til visning!



 Plantegning



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 2 590 000

Omkostning kjøper
2 590 000,‑ (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)
64 750,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 2 590  
000,‑))
 
78 600,‑ (Omkostninger totalt)
 
2 668 600,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 2 656 100

Felleskostnader
Felleskostnader kr 1 895,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale fellesutgifter er kr 1  
895,‑ per måned. Dette inkluderer drift,  
forretningsførerhonorar og revisjon, kontingent til  
realsameie, TV/ internett fra Telenor, samt et fastbeløp for  
måling og avregning av energi.

Fellesutgiftene er fordelt slik:

‑ Felleskostnader drift: kr 761,‑
‑ Tillegg forretningsførerhonorar/ revisjon: kr 162,‑
‑ Kontingent realsameie: kr 216,‑

‑ Fastbeløp måling og avregning energi: kr 137,‑
‑ Tillegg elektroniske fellesavtaler (TV/ internett): kr 619,‑

Sameiet har fellesmåling for varme, varmt‑ og kaldtvann.  
Forbruket avregnes månedlig, og kostnadene fordeles  
etter forbruk. 

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

Eiendomsskatt
Kr 2 767,‑ (2024)

Eiendomsskatten ble i 2024 beregnet til kr 2 767,‑. 

Kommunale avgifter
Kr 8 257 (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
Lånebetingelser fellesgjeld: Det er ingen lån registrert på  
sameiet.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Kollektiv avtale med Telenor.

Velforening: Det er pliktig medlemskap i velforeningen og  
kontingent betales via felleskostnadene.

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

27
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 13 372 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 911 387 (2025) 

Formuesverdi sekundær: Kr 3 645 549 (2025)

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 din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien. For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et rolig og etablert boligområde på  
Reppetoppen. Området er kjent for sitt trygge bomiljø og  
naturnære beliggenhet, med lite trafikk og gode  
oppvekstvilkår.

Det er gangavstand til Vikåsen barneskole og kort vei til  
Markaplassen ungdomsskole. I tillegg finnes flere  
barnehager i nærområdet samt videregående skoler  
innen komfortabel avstand.

Kollektivtilbudet er godt, med bussholdeplass i  
gangavstand og enkel adkomst til Trondheim sentrum.  
Området gir en effektiv hverdag enten du benytter bil  
eller kollektivtransport.
Reppe/ Ranheimsmo byr på et aktivt og variert  
fritidstilbud. I nærheten finner du Vikåsenhallen og  
Ranheim idrettsanlegg med tilbud innen blant annet  
fotball, friidrett og hallidrett. Det er også kort vei til  
treningssenter.

Eiendommen har umiddelbar nærhet til marka med  
helårs tur‑ og friluftsmuligheter. Estenstadmarka og  

omkringliggende områder byr på et rikt nettverk av  
turstier og skiløyper. For den som ønsker sjø og fjordliv er  
det kort vei til flere populære badeplasser langs  
Ranheimsfjæra.

Dagligvarehandel kan gjøres hos blant annet Rema 1000  
Ranheim og Kiwi Humlehaugen. Det er det kort vei til  
Grilstadporten kjøpesenter og øvrige servicetilbud. City  
Lade, Solsiden og Midtbyen ligger også godt innen  
rekkevidde.

Her bor du i rolige og naturnære omgivelser, samtidig  
som byens fasiliteter er lett tilgjengelige.

Parkering
Det følger ikke parkeringsplass med leiligheten.

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.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 2502 m²

Eiet tomt, eid av sameiet. Tomten er opparbeidet med  
asfalterte veier, belegningsstein, lekeplass, plenarealer  
og diverse beplantning. Alle seksjonseiere har også en  
ideell andel i Realsameiet Reppetoppen Fellesarealer  
(gnr. 29, bnr. 131), som omfatter felles grøntarealer og  
lekeplass. 
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Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det er utstedt ferdigattest for to frittliggende boligblokker  
(bygg C1 og C2) i Solveig Abrahamsens veg 42 og 44,  
datert 25.09.2023. 

Det er mottatt tegninger fra kommunen, datert 2020.  
Disse samsvarer med dagens bruk av boligen. Tegninger  
kan fås ved henvendelse til megler. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 25.09.2023.

Innhold
Leiligheten ligger i 1.etasje og består av følgende rom:

Entré, stue/ kjøkken, soverom, bad og bod.
Terrasse på 9 m².

Areal
BRA ‑ i: 43 m²
BRA totalt: 43 m²
TBA: 9 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 43 m² Entre, bod, bad, stue/ kjøkken og soverom.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
9 m² Utgang fra stue til terrasse.

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.
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.

Standard
Velkommen hjem!

Leiligheten ligger i 1. etasje og har en gjennomtenkt og  
god planløsning. Du kommer inn i en innbydende entré  
med malte flater som gir et lyst og godt førsteinntrykk.  
Her er det plass til garderobeløsning for yttertøy og sko,  
samt tilknytning til innvendig bod som gir svært gode  
oppbevaringsmuligheter. 

Boligens sosiale sone består av stue og kjøkken i åpen  
løsning. Stuen har god plass til sofagruppe og TV‑sone,  
og store vindusflater slipper inn rikelig med dagslys som  
gir rommet en lys og luftig karakter. Fra stuen er det  
utgang til terrasse på 9 m² på bakkeplan med direkte  
adkomst til felles grøntareal. Terrassen blir en naturlig  
forlengelse av oppholdsrommet i sommerhalvåret.
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Kjøkkenet fremstår moderne med slette fronter, god  
skap‑ og benkeplass samt integrerte hvitevarer. Det er  
plass til spisebord i tilknytning til kjøkkenet, noe som gir  
en sosial og praktisk løsning i hverdagen.

Leiligheten har ett soverom på ca. 8,5 m² med god plass  
til dobbeltseng. Soverommet er utstyrt med  
garderobeskap som gir gode oppbevaringsmuligheter.  
Rommet har vindu som slipper inn godt med dagslys  
som gir en behagelig atmosfære.

Badet er helflislagt med moderne fliser på gulv og  
vegger samt gulvvarme som gir god komfort.  
Innredningen består av vegghengt servant med  
underskap, speil med sidelys, dusjhjørne med innfellbare  
dører og vegghengt toalett. Det er også opplegg for  
vaskemaskin.

Leiligheten har i tillegg innvendig bod som gir praktisk  
lagringsplass.

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  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Joakim Andersen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Utdrag fra selgers  
egenerklæring:
Selger har ingen anmerkninger om eiendommen.

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

Samsvarserklæring: 
Det fremgår av tilstandsrapporten at det foreligger  
samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i boligen. 
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 

Byggemåte
Leilighetsbygg oppført i 2023. Grunnmur og bærende  
konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført  
med parkeringsanlegg i nederste etasje.
Yttervegger i en kombinasjon av tre‑ og  
betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med  
både liggende og stående trekledning. Etasjeskillere av
betong. Flatt tak. Entrédør med sikkerhetslås. Vinduer  
med karmer av tre. Balkongdør med karmer av tre.  
Boligen ventileres hovedsakelig gjennom et
mekanisk balansert ventilasjonssystem.

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  
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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.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Solveig Abrahamsens veg 44, 7054 RANHEIM

Gnr. 29, bnr. 159, snr. 29, ideell andel 1/ 1
 i Trondheim kommune.

Selger
Sandra Holmen 

Sameie
Sameiet Solveig Abrahamsens veg 42‑44

Organisasjonsnummer: 931394959

Sameiet Solveig Abrahamsens veg 42‑44 er et  
frittstående eierseksjonssameie som består av 55  
boligseksjoner. Sameiet forvaltes av Boligbyggelaget  
TOBB.

Alle seksjonseiere eier en ideell andel i Realsameiet  
Reppetoppen Fellesarealer, som forvalter felles grønt‑,  
leke‑ og friarealer. Enkelte seksjonseiere eier i tillegg  
andeler i Realsameiet Reppetoppen Parkering BT6, som  
omfatter parkeringskjeller og boder. For denne seksjonen  
følger det ikke ekstern bod eller parkeringsplass. 

Forretningsfører: TOBB boligbyggelag

Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring Nuf

Polisenummer fellesforsikring: SP0005068727

Husdyr: Husdyrhold er tillatt så lenge det ikke er til  
sjenanse eller ulempe for de andre beboerne. Eiere må  
ha full kontroll over dyret til enhver tid og påse at dyret  
ikke etterlater ekskrementer på sameiets område.

Forkjøpsrett: Det foreligger ingen forkjøpsrett på  
eiendommen.

Styregodkjennelse: Det er ikke krav til styregodkjennelse  
av ny eier. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årsregnskap ‑  
Sameiet Solveig Abrahamsens veg 42‑44
Sameiet hadde i 2024 samlede driftsinntekter på kr 1 271  
001 og samlede driftskostnader på kr 1 154 176. Dette ga  
et positivt årsresultat på kr 139 367. 

Årsregnskap ‑ Reppetoppen Parkering BT6
Sameiet hadde i 2024 samlede driftsinntekter på kr 225  
800 og samlede driftskostnader på kr 69 775. Dette ga  
et positivt årsresultat på kr 159 329. 

Overnevnte informasjon er innhentet fra forretningsfører. 

Vedtekter/ husordensregler
Eier forplikter seg til å gjøre seg kjent med vedtekter og  
husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i  
salgsoppgaven.
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Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Styret kan ved behov kalle inn til dugnad for vedlikehold  
av fellesarealene. Seksjonseier plikter å rense sluk og  
holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Lys grønn

Info energiklasse
Se fullstending energisattest som ligger vedlagt  
salgsoppgave.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Fjernvarme
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse og frisikt i  
henhold til detaljregulering r20130037.

Eiendommen er i kommuneplanens arealdel avsatt til  
bebyggelse og anlegg ‑ framtidig og byggesone 3.

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:

20.07.2022 ‑ Dokumentnr: 804864 ‑ Bestemmelse om  
medlemskap i velforening/ huseierforening
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Godhavn Eiendom AS 
Org.nr: 960 239 318 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Trondheim Kommune 
Org.nr: 942 110 464 
Overført fra: Knr:5001 Gnr:29 Bnr:159 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.08.2022 ‑ Dokumentnr: 922670 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 29 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 42/ 3055 

Dokumenter kan fås ved henvendelse til megler. 

Andel i realsameie:
2025/ 193745‑1/ 200 18.02.2025
21:00
OPPRETTELSE AV REALSAMEIE
DENNE MATRIKKELENHETEN HAR ANDEL I:
KNR: 5001 GNR: 29 BNR: 131 IDEELL: 1/ 230

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 privat vei. 
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Utleie
Adgang til utleie: Seksjonseier disponerer fritt over egen  
seksjon med de begrensninger som følger av  
sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseier kan  
fritt selge, pantsette og leie ut
sin egen seksjon. Korttidsutleie av hele boligseksjonen i  
mer enn 60 døgn i året er ikke tillatt.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle  
overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte betales et  
eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet.

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve en  
boligseksjon hvis ervervet fører til at man blir eier av flere  
enn to boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder tilsvarende  
hvis et 2 erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller  
andeler i et selskap fører til at flere enn to av  
boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til  
hverandre, slik beskrevet i eierseksjonsloven § 23. 

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

Diverse
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  
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  
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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.
 
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  
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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  
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.
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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  
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 35 000,00
Tilrettelegging: kr 17.500
Visninger/ overtagelser: kr 2.990 pr. stk. 
Markedspakke: kr 20.000
Oppgjørshonorar: kr 5.900
Grunnpakke bolig info: kr 9.900
Eierskiftegebyr: kr 6.725

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 22 225,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter. Total  
kostnad ved salg til prisantydning: kr 131.979,00. 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
Marit Skolmli
Eiendomsmegler | Partner
marit.skolmli@emera.no
Tlf: 970 54 430
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Meglerforetaket
Era eiendomsmegling AS
Organisasjonsnummer 936749259
Kjøpmannsgata 40, Trondheim 7011, 
Tlf: 970 54 433

Salgsoppgavedato
04.03.2026

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.

05260021

Selger 1 navn

Sandra Holmen

Gateadresse

Solveig Abrahamsens veg 44

Poststed

RANHEIM

Postnr

7054

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 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 8

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

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

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.
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NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID
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One time code
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Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

52
60

02
1

43



Tilstandsrapport

Selveierleilighet
Solveig Abrahamsens veg 44
7054 RANHEIM
Gnr./Bnr.: 29/159
Trondheim – Tråante kommune

Rapportdato: 17.02.2026
Befaringsdato: 16.02.2026
Referansenummer: 15079450

Areal
Leilighet
Bruksareal: 43 m² (BRA-i: 43 m²)

Totalt bruksareal: 43 m² (BRA-i: 43 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.nord@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Joakim Andersen

94282164
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Rapportens innhold
Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på siden «Forklaring av 
tilstandsgrader»). 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger
En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader
Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 
anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 
være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 
mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 
analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 
innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 
anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 
skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 
særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 
avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen 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 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre 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 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis når 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 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har 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.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på 
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersøkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger
Befaring
Befaringsdato 16.02.2026

Referansenummer 15079450

Meglerforetakets oppdragsnummer 05-26-0021

Hjemmelshaver/selger Sandra Holmen

Bygningssakkyndig inspektør Joakim Andersen

Tilstede på befaringen Sandra Holmen

Utvendige snødekte flater Ja

Utetemperatur -7 °C

Rapportdato 17.02.2026

Eiendomsopplysninger
Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Solveig Abrahamsens veg 44

Postnummer/sted 7054 RANHEIM

Kommune 5001 - Trondheim – Tråante

Gnr./Bnr.: 29/159

Seksjonsnr. 29

Tomt Eiet tomt: 0 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 2023

Tomtebeskrivelse
Andelsleilighet beliggende på Ranheim, Trondheim kommune. Felles tomt opparbeidet med blant annet asfalterte veier, belegningsstein, støpte veier og
trapper, terrasse på terreng, lekeplass, biloppstillingsplass, plenarealerog andre forskjellige beplantninger. Adkomst til boligen skjer via felles
trappeoppgang, med tilgang til heis.

Byggemåte
Leilighetsbygg oppført i 2023. Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Bygget er oppført med parkeringsanlegg i nederste etasje.
Yttervegger i en kombinasjon av tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med både liggende og stående trekledning. Etasjeskillere av
betong. Flatt tak. Entrédør med sikkerhetslås. Vinduer med karmer av tre. Balkongdør med karmer av tre. Boligen ventileres hovedsakelig gjennom et
mekanisk balansert ventilasjonssystem.

Oppvarming
Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av radiatorer (tilkoblet varmesentral).

Boligen inneholder
Underetasje: Entre, bod, bad, stue/kjøkken og soverom.
Adkomst til terrasse fra stue.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmålinger og
arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper
Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv.

Måleverdige arealer
Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas
av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de
ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde
Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshøyde (ALH).

Primærrom (P-rom) og Sekundærrom (S-rom)
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er fordelingen mellom primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) omtalt under kommentar til
arealmålingen. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av rommene på
befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmåling og kontrollmåling
Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger basert på
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at kontrollmåling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan
utføres av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Lovlighet
Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel være måleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert på observasjoner
gjort på befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger
I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever at den bygningssakkyndige
fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Underetasje 43 43 9

Entre, bod, bad,
stue/kjøkken og
soverom.

SUM 43 43 9

Total bruksareal: 43 m²
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. For en komplett liste over fravikelser fra standardens 
bestemmelser, se rapportens siste side med overskriften «Utfyllende oversikt over avvik fra standardens omfang». 

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema

Godkjent plantegning Fremlagt plantegning fra byggeår.

Godkjent fasadetegning Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Godkjent snittegning Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Situasjonsplan Fremlagt situasjonsplan datert 2013.

Energiattest Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ifølge huseier er det ikke utført arbeider i boligen de siste fem år.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

For vurdering av dokumentasjon og eventuelle tilsynsrapporter tilknyttet elektriske anlegg og
komponenter, se rapportens avsnitt «Forenklet vurdering av elektrisk anlegg».
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Rapport
Våtrom

Prefabrikkert baderomsmodul fra byggeår.
Flislagt gulv med gulvvarme.
Flislagte vegger.
Malte flater i himling.
Vegghengt servantinnredning.
Speil med sidelys.
Dusjhjørne med dører.
Vegghengt toalett.
Vannrør av type rør-i-rør.
Synlige avløpsrør av plast.
Ventil i himling.
Opplegg for vaskemaskin.
Fordelerskap for rør-i-rør system.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Tettesjiktets tilslutning til sluk - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og
avrenningsmuligheter - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TGIU Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

Med bakgrunn i at våtrommet er bygget som en prefabrikkert baderomskabin er det ikke utført
hulltaking/fuktmåling i lukkede konstruksjoner. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Avløp (inkl. sluk) -  Sluk Vannrør -  Vannskap

Kjøkken
Åpen kjøkkenløsning.
Innredning fra byggeår.
Glatte fronter.
Benkeplate med laminert overflate.
Kjøkkenvask med armatur.
Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjøkkenbenk.
Integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser.
Ventilator i overskap.
Komfyrvakt.
Vannrør av typen rør-i-rør.
Synlige avløpsrør av plast.
Gulvflater belagt med laminat.
Malte veggflater.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Ventilasjon - Innredning
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Tekniske anlegg
Vannrør med rør-i-rør system.
Hovedstoppekran er plassert i fordelerskap.
Synlige avløpsrør i plast.
Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert.
Automatisk vannstopper med fuktsensor på kjøkken.
Fordelerskap for rør-i-rør system er plassert på bad.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.
Balansert ventilasjon med ventilasjonsaggregat plassert i bod/teknisk rom.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Fordelerskap og fordelerstammer - Innvendig stoppekran - Avløprør
(utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) - Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter)

Andre rom
Gulvflater belagt med laminat.
Malte veggflater.
Malte flater i himling.
Glatte innerdører.
Mekanisk balansert ventilasjon.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Innerdører - Ventilasjon

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)
Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er
målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Underetasje

TG 1 Underetasje På stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 3 mm.

Yttervegger inkl. fasader
Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner.
Ytterkledning av stående og liggende trekledning.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) - Synlige skjevheter eller deformasjoner -
Gnagersikring

TGIU Lufting av ytterkledning Det er ikke mulig å kontrollere om ytterkledningen har tilstrekkelig lufte- og drensspalte, ettersom det
aktuelle inspeksjonsområdet er skjult av andre bygningsdeler. Konsekvens av eventuell mangelfull lufting
er at konstruksjonens evne til å tørke ut eventuell fuktighet reduseres, noe som kan øke faren for skjulte
fuktskader. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og kartlegging av dagens utførelse og tilstand.
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Vinduer og ytterdører
Boligen har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db35.
Balkong/terrassedør med karm/ramme av tre (fra byggeår).
Vinduer med karmer/ramme av tre (fra byggeår).

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterdører og omramming

Terrasse / platting
Utgang fra stue til terrasse på 9 m2.
Terrasse i trekonstruksjoner.
Gulvoverflater belagt med terrassebord.
Terrassen har følgende; utebelysning og utvendig stikkontakt.

TGIU Helhetsvurdering

Oppsummert Grunnet snøforholdene på befaringsdagen var det ikke mulig å foreta undersøkelser av bygningsdelen.
Tilstanden er derfor ukjent. Tilleggsundersøkelser bør påregnes når forholdene ligger til rette.
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg
Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggeår/oppføringstidspunkt.

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei.

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Nei. Det er ikke utført arbeider på boligens el-anlegg som ikke er
dokumentert med samsvarserklæring.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Nei.

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei.

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert i bod/teknisk rom.
Anlegget er sikret med automatsikringer.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ikke relevant.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Det er gjennomført en forenklet vurdering av det elektriske anlegget,
uten at det er registrert åpenbare avvik.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold
Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer på byggetegninger:

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vært mulig å undersøke.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Nei.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold
Radon
Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke på boligens plassering i bygget (nærhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersøkelser som aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Eier har kun bodd i boligen en begrenset periode og kjenner ikke til om
radonmåling er utført på et tidligere tidspunkt. Dagens radonverdier er
derfor ikke kjent.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Boligen er oppført etter at krav om radonsperre og andre forebyggende
tiltak ble innført, og var derfor ifølge normal byggeskikk vanlig å etablere
på oppføringstidspunktet. Om slike komponenter og løsninger er
hensyntatt under oppføring er ikke mulig å påvise, siden de ligger skjult
under bygningen.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid på et generelt grunnlag å kartlegge radonnivåer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.

Geologiske forhold
Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen består i å avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsområde for flom eller skred ved å kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger på satellittdata og annen fjernmåling, med de
begrensningene dette innebærer. Undersøkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgår av kildene. Det tas også forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjøres av personer med
spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Boligen er ikke registrert innenfor et aktsomhetsområde i kartene og
datasettene som ble gjennomgått på befaringsdagen. Forholdene er
ikke videre undersøkt i denne rapporten.
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Utfyllende oversikt over avvik fra omfang
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 
trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 
valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 
bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 
i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 
omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 

kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.
 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 

komfyrvakt fra 2010-07-01.
A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 

svelling, avflassing eller fuktskjolder.
Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):
 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 

på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):
 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 

innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tillegssundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 
 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 

målinger. 
Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 

alder på stikkledninger.
Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):
 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 

og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.
Frittstående bygninger:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som for boligen (det gjøres ikke 
hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep). 
Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, små drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser og lignende undersøkes ikke. Rapportens 
innhold vil vise hvilke frittstående bygninger som er medtatt/undersøkt. 
Hvis en frittstående bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er 
denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre bruk. Hvis 
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 94282164
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Energiattest

Adresse

Solveig Abrahamsens veg 44, 7054 RANHEIM

Dato for energimerking

16.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-259667

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

300951543

Gårdsnummer

29
Bruksnummer

159

Seksjonsnummer

29
Bruksenhetsnummer

U0101

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

2023
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

43,0 m²
Oppvarmet bruksareal

43,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

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

68,23 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

70,42 kWh/m²
Totalt levert pr. år

4 238 kWh
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Solveig Abrahamsens veg 44, 7054 RANHEIM

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Solveig Abrahamsens veg 44, 7054 RANHEIM

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: 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 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.
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Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: 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 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

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

Tiltak 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 15: 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.
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Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 11.02.26  S ide 1 av 2S aksbehandler: Ann-Kristin S olem

S ameiet S olveig Abrahamsens veg 42-44 06.02.1993Fødselsdato eier:

S olveig Abrahamsens veg 44

Organisasjonsnr: 931 394 959

7054 R ANHE IM

Vå r ref.:

Type:

E iere: S andra Holmen

1309/29

S ameie frittstå ende

29S eksjonsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 1 895
Felleskostnader: Felleskostnader drift 761

Tilleggsytelser: Tillegg forr.hon./revisjon 162
Kontingent realsameie 216
Fastbeløp må ling og avregning energi 137
Tillegg elektroniske fellesavtaler 619

MÅ LE R E : Boligselskapet har fellesmå ling på  varme, varmt- og kaldtvann. Forbruk avregnes må nedlig. Boligselskapet har fjernavleste
må lere.

Kollektiv avtale med Telenor

Dersom det er inngå tt kollektiv avtale (elektroniske fellesavtaler) kan dette gjelde kabel-tv og internett eller én av delene.

Boligselskapet er ikke med i sikringsordning.

FE LLE S KOS TNADE R . Andel felleskostnader forfaller til betaling den 1. i hver må ned. Ved salg faktureres felleskostnadene til kjøper fra
1. i første hele må ned. Ved overtakelse på  annen dato enn 1. må  kjøper og selger gjøre opp seg imellom. Felleskostnadene bør sjekkes
før overtakelse, da det kan ha skjedd endringer etter avgitt informasjon.

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 0 0

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 0

VE DLIKE HOLD: Alle boligselskaper har et kontinuerlig behov for vedlikehold for å  sikre byggenes tekniske og økonomiske levetid.
Dette medfører at det kan væ re store og små  prosjekter, i planlegging og/eller i utførelse, som kan på virke økonomien til boligselskapet.

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Ane Martine E gseth S tein

Adresse: S olveig Abrahamsens veg 42

Postnr/-sted: 7054  R ANHE IM

E -post: sav42-44@ styrepost.no

5: R estanse felleskostnader pr. 11.02.2026
Felleskostnader: 0

Gebyr: 0

R ente: 0

6: L igning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:0 268

Utgifter:Annen formue: 13 372 0

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende:

29S eksjonsnr:

8: Bygning/eiendom

Gå rds/bruksnr: 29/159 - seksjon:29

Bygningstype: Lavblokk

E ietFeste/eiet tomt:

E IE NDOMS INFO. Opplysningene ang gå rds- og bruksnr samt tomteforhold er ikke kontrollert av TOBB. Vi tar derfor forbehold om
riktigheten. Opplysningene må  også  innhentes fra det offentlige registeret.

BY GNINGS INFO. TOBB har begrenset med informasjon om boligene og bygningene. Vi har kun opprinnelig areal og opprinnelig antall
rom registrert på  boligene. Kommunen har oversikt over søknadspliktige endringer som er utført. De har også  informasjon om eventuell
vernestatus på  bygning, reguleringsendringer etc
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 11.02.26  S ide 2 av 2S aksbehandler: Ann-Kristin S olem

S ameiet S olveig Abrahamsens veg 42-44 06.02.1993Fødselsdato eier:

S olveig Abrahamsens veg 44

Organisasjonsnr: 931 394 959

7054 R ANHE IM

Vå r ref.:

Type:

E iere: S andra Holmen

1309/29

S ameie frittstå ende

9: Forsikring

If S kadeforsikring Nuf Polisenr:Forsikret i: S P0005068727

FOR S IKR ING S AME IE . Det varierer hvordan bygningsmassen i et sameie er forsikret. E nkelte sameier har felles bygningsforsikring evt.
felles forsikring av deler av bygningsmassen. Andre har ikke inngå tt felles forsikringsavtale. Hver enkelt seksjonseier må  alltid skaffe
egen innboforsikring. Ved skifte av forsikringsselskap kan det ta tid før vå re opplysninger er oppdatert. Vi gjør derfor eiere/ kjøpere
oppmerksom på  at de må  gjøre seg kjent med hvordan bygningsmassen er forsikret.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

S S Bnr: U0101
Oppvarmingstype:E tasje: E l og vannbå ren

J a BR AHeis: 42

Parkeringstype:               Følger ikke parkeringsplass med leiligheten. ()

J a Antall rom:S ystemlå s:

S e vedtekter Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet

Fasiliteter:

PAR KE R ING: Dersom selgers ev. parkeringsplass(er) IKKE  skal selges sammen med leilighet, må  selger/megler opplyse dette til TOBB.

DIVE R S E  UTS TY R . Brannslokkingsapparat, røykvarsler, TV-dekoder med fjernkontroll, evt nøkler til tørkerom og utvendige kraner, rød
boks for farlig avfall etc. følger vanligvis leiligheten over til ny eier. Det er boligselskapet sin eiendom. Ta kontakt med styret hvis du er i
tvil.

S TR Ø MAVTALE . TOBB har samarbeidsavtale med TrøndelagKraft om levering av strøm til vå re beboere. Mer informasjon om tilbud og
bestilling på  https://www.trondelagkraft.no/privat/tobb/.

FAKTUR A GE BY R E R /E HF. Hvis deres firmas (megler) organisasjonsnummer er registrert i E LMA-registeret/E HF få r dere fakturaene
tilsendt i E HF. Alle fakturaene er merket med deres oppdragsnummer. Dette gjelder faktura for boliginformasjon, forkjøpsrett og eierskifte
(ikke forhå ndsvarsel).

GE BY R  TOBB VE D S ALG I FR ITTS TÅ E NDE  S AME IE . E ierskiftegebyr: kr 6 725,-. Vi tar forbehold om at prisene kan endres etter
oppstart av en sak. Noen av prisene beregnes ut fra rettsgebyret og reguleres i samsvar med disse ved å rsskiftet. S e eget infoskriv til
megler.
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Husordensregler for sameiet 
Solveig Abrahamsens veg 42-44 
VELKOMMEN TIL REPPETOPPEN!  

 
Vedtatt på ordinært årsmøte 09.04.2024 

Sist endret på årsmøte 27.03.2025 
 
§ 1. Hensikt 

 
Et godt bomiljø avhenger i første rekke av beboernes egen evne til å omgås medmennesker og 
vise hensyn og omtanke under de forskjellige forhold. I noen sammenhenger er det likevel 
nødvendig med felles regler, og derfor er disse husordensregler laget. 
Husordensreglene gjelder alle som oppholder seg i sameiets boliger og dets fellesareal. 
Hver enkelt eier er ansvarlig for at egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietagere gjøres 
kjent med reglene og overholder disse. Det er også opprettet en facebook gruppe der vi håper 
at alle vil melde seg inn, da vi vil bruke denne portalen til å gi diverse informasjon.  
Navnet på denne gruppen er Solveig Abrahamsens veg 42-44. 

 
§ 2. Hensynet til øvrige beboere 

Det skal være alminnelig ro mellom kl. 22.00 og 07.00. Ved større private arrangementer bør 
naboer varsles i god tid. Verten plikter å fjerne eventuelle etterlatenskaper (sigarettstumper, 
snus, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter arrangementet. Det er ikke tillatt å 
røyke i heis eller øvrige fellesområder innendørs. Ved spesielt sjenerende støy som banking, 
boring, snekring etc, skal naboer varsles, og det tillates i tidsrommet: 

- På hverdager kl 07.00-20.00 
- I helg klokken 10.00-18.00. 

På helligdager bør støyende arbeider unngås. 
 
Teppebanking og risting av tøy eller gulvmatter. skal ikke forgå fra balkong/vindu og man bør 
vise hensyn til de som bor under seg ved rengjøring eller snømåking av balkong. 
Grilling er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill. Påse at det finnes slukningsutstyr i 
umiddelbar nærhet ved grilling, og ta hensyn til naboer. Gassbeholder må oppbevares 
forsvarlig når den ikke brukes. 

§ 3. Orden i fellesområdene 

Beboerne oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke til at 
området i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent. Dette gjelder også fellesareal. 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende må ikke hensettes i gangområder, trapper eller 
avsatser slik at de sperrer for rømningsveier eller er til hinder ved evt. evakuering. 
Farlig materiale samt giftige, eksplosive eller brennbar væske og mat eller stoffer som kan 
tiltrekke seg utøy, skadedyr o.l. må ikke oppbevares i bodene eller på sameiets område. Det 
skal heller ikke stå gjenstander i fellesarealene ved bodene. 
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§ 4. Avfallshåndtering 
 
Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og fellesareal er forbudt. Alt 
husholdningsavfall skal pakkes inn og legges i egen avfallscontainer. Hvis det ikke er plass til 
avfallet i containeren, skal det oppbevares i husstanden til containeren er tømt. Reduser 
volumet på søppelet så godt det lar seg gjøre før det kastes. For å unngå tilstrømming av 
skadedyr må søl omkring søppelkassene unngås og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Av 
samme årsak skal ikke avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 

 
Aviser, papp og papir skal kastes i særskilt container. Det samme gjelder for plast. Glass og 
metallemballasje skal leveres på egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor sameiets 
område. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens 
gjenbruksstasjoner. 

 
§ 5. Arbeider som krever autorisert personell 

Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Elektrikerarbeid skal 
utføres av autoriserte firmaer. 
 
§ 5.1 Kontakt med VVS-nødvakt 
 
For å sikre en effektiv håndtering av VVS-problemer og unngå unødvendige 
kostnader for sameiet, gjelder følgende regel: 
 
1. Beboere har ikke tillatelse til å kontakte VVS - nødvakt på sameiets regning uten styrets 
godkjenning. 
2. Ved akutte problemer som vannlekkasje eller tette rør, skal beboere først stenge 
hovedkranen og deretter kontakte styret. 
3. Dersom en beboer likevel bestiller VVS-tjenester uten godkjenning, kan vedkommende bli 
økonomisk ansvarlig for kostnadene. 
4. Unntak kan kun gjøres dersom det er akutt fare for liv, helse eller bygningsskade, og styret 
eller vaktmester ikke er tilgjengelige. 
 
Brudd på regelen kan medføre økonomisk ansvar og andre tiltak fra styret. 

 
§ 6. Bygningsmessige forandringer – fastmonteringer etc. 

Vi ønsker et helhetlig og pent utseende av vårt sameie og ber derfor om at utvendige 
bygningsmessige endringer av enhver art bare skjer etter skriftlig samtykke fra styret. Det 
forutsettes i tillegg at den enkelte selv sørger for å innhente nødvendige offentligrettslige 
tillatelser. Bygningsarbeid/montering av utstyr som igangsettes uten styrets godkjennelse eller 
som avviker fra tegninger, for eksempel av størrelse eller plassering, vil kunne bli påkrevd 
revet for eiers regning. Beboere kan bestille utvendig solskjerming/Zip-screen uten søknad til 
styret etter følgende retningslinjer: Zip-screen må være grå, tilsvarende farge som på utvendig 
vindusramme. Beboer bekoster dette selv. 

 
§ 7. Kjøring og parkering 
 
P-kjeller er kun for parkering av kjøretøy, og skjer på anvist plass. Eventuell 
utleie av parkeringsplass må meldes til styret i garasjesameiet. Uvedkommende 
skal ikke ha tilgang. Det er ikke tillatt å mekke, eller vaske bilen i kjelleren. 
Kjelleren er ikke en oppbevaringsplass for dekk og/eller annet materiale. 
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Beboere som har dokumentert behov for HC-plass kan sende søknad til styret i 
garasjesameiet om å få flyttet sin plass til en av disse. Kjøring og parkering på 

  gårdsplasser, gang- og sykkelvei er ikke tillatt. 
 
§ 8. Dyrehold 

Husdyrhold er tillatt med mindre det er til sjenanse eller ulempe for de andre beboerne. 
Beboere som har husdyr, må sørge for å ha full kontroll over dyret til enhver tid, og påse at 
dyret ikke sjenerer noen eller etterlater ekskrementer på sameiets område. Dette gjelder både 
for hunder og katter 
 

§ 9. Innmelding av feil 

Ved feil eller mangler ved heiser og annet felles utstyr skal styret meldes så snart som mulig 
slik at skadens omfang kan begrenses og utbedringer foretas så raskt som mulig. 

§ 10.Brannforebyggende sikkerhet 
 
Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat i 
leiligheten. Brannslukningsapparat sjekkes ett par ganger i året. Dette gjør man ved å snu de 
opp ned og sjekke at trykkmåleren står på grønt. 
 
Ved falsk alarm som fører til utrykning fra brannvesen må beboer selv betale faktura. 
 
Dette er kun ved uaktsom og uvettig bruk samt manglende kunnskap om bruk, da det er 
beboers plikt å sette seg inn i rutiner angående bruk og vedlikehold. 
 
Ved teknisk feil vil sameiet reklamere til leverandør, eller dekke kostnaden. 
 
Ved utløst sprinkleranlegg grunnet uaktsomhet, må ekstrakostnaden på dette også dekkes inn 
av beboer. 

 
§ 11.Erstatningsansvar 

Seksjonseier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse av 
husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Seksjonseier er også ansvarlig for at 
husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, leietaker eller andre personer som er gitt 
adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som påføres eierseksjonssameiets eiendeler skal 
raskest mulig utbedres av den/de som har forårsaket skaden. 

§ 12.Dugnad 
 
Styret kan kalle inn til dugnad for vedlikehold og lignende etter behov på fellesarealene. 

 
§ 13.Brudd på Husordensreglene 

Husordensreglene er til for å holde ro og orden i borettslaget og for at alle innen fellesskapet 
skal ta hensyn til hverandre og trives. Eventuelle klager på nabo for brudd på 
husordensreglene eller på grunn av andre sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. 
Kanskje vedkommende ikke er klar over forholdet og problemet kan på den måten løses 
gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av 
husordensreglene skal rapporteres skriftlig til styret. Brudd på ordensreglene er å anse som 
mislighold og kan føre til sanksjoner. 
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Ved behov kan styret endre husordensreglene dersom dette er nødvendig for eiendommens 
ivaretakelse og beboernes trivsel  

 
Styret kan nås på: 
sav42-44@styrepost.no eller via facebook siden. 

 
 
 
Mvh Styret i Solveig Abrahamsens veg 42-43 
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









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

70






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

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

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

 


  




















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

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





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


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


• 







 
 
 


 









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


    
     
     

  

 

   

     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
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


 

   

     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     

      

   

   

   

   



80



Vedtekter 

for 

Realsameiet Reppetoppen Fellesarealer 
(org.nr 820 126 092) 

Fastsatt på konstituerende sameiermøte den 01.12.17 
Sist endret på sameiermøte den 31.05.24 

§ 1 Navn 
1.1 Sameiets navn er Realsameiet Reppetoppen Fellesarealer. Gnr 29 Bnr 131 i 
Trondheim Kommune. 

§ 2 Formål og virkemidler 
2.1 Realsameiets formål er, på vegne av sine sameiere, å eie, drive og vedlikeholde 
sameiets område med fellesarealer, teknisk infrastruktur, ledningsanlegg og lekeplasser. 

2.2 Realsameiets styre skal samarbeide med de øvrige sameiene i området. 

§ 3 Realsameiet, sameiets eiendom 
3.1 Realsameiet er et sameie hvor hver sameier i Sameiet Solveig Abrahamsens veg 2 og 
den til enhver tid eier av gnr. 29 bnr, 133 – 147, i Trondheim kommune har en andel 
hver. Samtlige eiere av egne gnr. og bnr. og seksjonseiere i fremtidige sameier vil eie en 
andel i Realsameiet Reppetoppen Fellesarealer. 

Sameieandelene er å anse som tilbehør til den enkelte boligseksjon og bolig og gir rett 
til bruk av realsameiets eiendom. 

3.2 Realsameiets eiendom er definert til fellesareal, teknisk infrastruktur, ledningsanlegg 
og lekeplasser. Situasjonsplan følger som vedlegg 1 til vedtektene. 

§ 4 Felles bestemmelser 
Eiendommen kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 2-1, og innenfor de rammer 
og begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 
 
Parkering på Realsameiet Reppetoppen Fellesareal sitt område er forbeholdt 
gjester/besøkende, samt beboere med behov for parkering i kortere perioder. Det er 
ikke tillat med parkering over lengre perioder, eller på permanent basis. All parkering 
skal skje på oppmerkede plasser og med gyldig elektronisk tillatelse. Ved spesielle behov 
for parkering utover bestemmelsene skal styret varsles. Styret vil godkjenne eller gi 
forklaring på avslått søknad. Eks. spesielle behov: tjenestebil for hjemmetjenesten. 
Overtredelse vil føre til utkasting fra smartoblat uten videre varsel! Utkastelse kan 
påklages til styret. Inntil avklaring står beboer selv for overtredelser og ev. bøter som 
måtte forekomme. 
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§ 5 Rettslige disposisjoner 
En sameieandel kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over sammen med 
seksjonene i Sameiet Solveig Abrahamsens veg 2 og gnr. 29 bnr, 133 – 147 og 
fremtidige eiere/seksjonseiere fradelt fra gnr. 29 bnr. 131 i Trondheim Kommune jfr. § 3, 
med mindre annet uttrykkelig følger av disse vedtekter. 

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av realsameiet iht. sameielovens 
§§ 14 og 15. 

§ 6 Betaling av felles utgifter  
6.1 Realsameiet har eget driftsregnskap. 

Utgifter forbundet med drift og vedlikehold av sameiet fordeles flatt mellom 
alle sameiere. 
Styret i Realsameiet fastsetter beløpene som innbetales to ganger per år. Beløpene 
fastsettes ut fra styrets vedtatte budsjett. Kostnadene Faktureres fra sameiet til de 
respektive eiere og eierseksjonssameier. Eierseksjonssameiene krever deretter inn 
beløpet i forbindelse med sine felleskostnader. 

Beløpene betales fra overtakelsesdato av boligen. 

6.2 Som fellesutgifter anses blant annet: 
• Kostnader til vedlikehold grøntarealer 
• Drift og vedlikehold lekeplasser 
• Kostnader til brøyting, strøing og vedlikehold av veg 
• Strøm fellesarealer 
• Kabel TV/Internett 

Realsameiet er forpliktet til å underrette forretningsfører når boliger selges/skifter eier. 

§ 7 Ordinært sameiermøte 
7.1 Sameiets øverste myndighet er sameiermøtet. Sameiermøtet holdes når de 
impliserte boligsameier har avviklet sine sameiermøter. senest 30.06. 

Innkallingen skal angi de saker som skal behandles på møtet og skal være tilgjengelig for 
medlemmene minst 8 dager før møtet. Sameiermøtet kan bare fatte vedtak i de saker 
som er satt opp på innkallingen. 

7.2 På sameiermøtet representeres boligsameierne av sitt styre i boligsameiet. 
Boligsameiet representerer sine andeler i Realsameiet i forhold til boligsameiets 
eierandeler. Eierne av gnr. 29, Bnr. 133 – 147, i Trondheim kommune velger 2-5 
representanter som har møterett på sameiermøtet. Disse representerer sine andeler i 
Realsameiet i forhold til deres eierandeler. Sameiermøtet er vedtaksført med det antall 
medlemmer som møter. Stemmegivningen kan skje ved fullmakt. 

7.3 Styreleder har plikt til å være til stede med mindre dette er åpenbart 
unødvendig, eller det foreligger gyldig forfall. 

7.4 Det velges en møteleder til å lede sameiermøtet og en referent. Møtelederen behøver 
ikke være medlem i sameiet. Sameiermøtets vedtak og dissenser som forlanges 
protokollert lagres i protokoll. 
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7.5 Stemmegivning på sameiermøtet: Med mindre annet er bestemt, skal et vedtak for 
å være gyldig være truffet med alminnelig flertall av de avgitte stemmene. 
Når et valg foregår enkeltvis og en kandidat ikke oppnår mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer, skal den velges som har fått flest stemmer (relativt flertall). 
 
7.6 Sameiermøtets vedtak fattes med alminnelig flertall med følgende unntak, som 
krever minst to tredjedeler av de avgitte stemmer: 
• endring av vedtektene, 
• ombygging, påbygging eller andre endringer av installasjoner, innretninger og 

friarealer på realsameiets område som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
• vedtak om at enkelte sameiere gis disposisjonsrett til deler av området, dog under 

forutsetning av at de aktuelle sameier i så fall selv må dekke kostnadene tilknyttet 
deres bruk, 

• andre tiltak som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne på mer 
enn femten prosent av årets budsjetterte inntekter. 

7.7 Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse medlemmer eller 
andre en urimelig fordel på andre medlemmers bekostning. 

 
§ 8 Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte skal avholdes når styret eller når minst 10 % av sameierne 
kommer med skriftlig krav om det. Innkalling og avvikling følger samme prosedyre som 
ved ordinært sameiermøte. Innkallingsfristen er minst åtte dager. Dersom spesielle 
situasjoner tilsier det med en frist på minimum tre dager. 

§ 9 Realsameiets styre 
9.1 Realsameiet skal ha et styre bestående av en styreleder og 2-5 styremedlemmer. 
Styret skal fortrinnsvis bestå av representanter fra sameier og boligeiere. 
Varamedlemmer kan velges. 

Det gjelder særskilte bestemmelser i oppstartfasen. Jfr. § 11 

9.2 Styret skal blant annet: 
• Iverksette sameiermøtets vedtak og bestemmelser. 
• Stå for realsameiets daglige ledelse og ivareta sameiernes interesser overfor andre 

instanser. 
• Forvalte område, herunder føre kontroll med økonomien. 
• Inngå avtale med evt. forretningsfører og foreta evt. ansettelser, gi instruks for dem, 

føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed. 
• Etter behov oppnevne komiteer eller personer til å løse spesielle oppgaver. 
• Representere Realsameiet utad. 

9.3 Styret holder møter når leder bestemmer eller et flertall av styremedlemmene 
forlanger det. 

9.4 Alle saker og all korrespondanse skal legges fram på styremøtene. Styrets vedtak 
skal protokollføres, likeså alle dissenser som forlanges protokollert. Protokollen skal 
underskrives av de frammøtte styremedlemmer. 

9.5 Styret har disposisjonsrett over realsameiets midler til alminnelige administrative 
formål og rett til å bevilge beløp til gjennomføring av vedtak på sameiermøtet. 
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9.6 Styret er beslutningsdyktig når flertallet av styremedlemmene er til stede. 
Styrebeslutninger krever alminnelig flertall. 

9.7 Styret representerer realsameiet og forplikter realsameiet med underskrift av 
to styremedlemmer. 

§ 10 Oppløsning 
Realsameiet kan ikke oppløses. 
 

§11 Særlige bestemmelser i oppstartsfasen av Realsameiet 

1. Interimsstyre: Representanter fra utbygger, Godhavn Utbygging AS innehar  
styrevervene i oppstarten av realsameiet frem til ferdigstillelse. Interimsstyret vil  
forvalte realsameiets midler på vegne av sameierne i denne perioden 

2. Utbygger sitter med råderett/grunnbokshjemmel til realsameiet inntil hele feltet er 
ferdigstilt. Realsameiets områder ferdigstilles etappevis fra utbygger og overtas 
etappevis av sameiet. Ved overtakelse skal det normalt sett gås en befaring 
mellom styret i realsameiet og utbygger. Fra tidspunkt for overtakelse tar realsameiet 
over drifts- og vedlikeholdsansvar for de overtatte områdene, og felleskostnadene 
fordeles på de ferdigstilte boligsameier/boliger. (selv om overskjøting av eierandelene i 
realsameiet ikke har funnet sted) 

3. Utbygger har ansvar for utvikling og utforming av alle områder frem til de er overtatt av 
realsameiet. Inntil alle boligsameiene/boligene er ferdig utbygd har utbygger som 
hjemmelshaver av de aktuelle områdene, vetorett i alle saker som direkte gjelder 
ubebygde felt/områder. 

4. Dersom realsameiet pådras kostnader som knytter seg direkte til ikke ferdig utbygde 
felt, eller deler av slike felt, skal disse kostnadene dekkes av utbygger. 

Vedlegg 
1. Oversikt over realsameiets eiendom, Situasjonsplan
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Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

S ameiet S olveig Abrahamsens veg 42-44  -  R esultatregnskap  2024

Note

Drifts inntekter
Felleskostnader driftsdel 639 860615 250279 440615 252
Inntekter garasjer 0074 42424 000
Tillegg elektroniske fellesavtaler 360 500307 560141 385307 560
Andre tillegg 278 313229 473135 363253 6801
Andre driftsinntekter 00599 47170 5092
S um drifts inntekter 1 278 6731 152 2831 230 0831 271 001

Driftskostnader
Personalkostnader -14 870-13 460-214-9 9053
S tyrehonorar -55 000-50 0000-70 000
Forretningsførerhonorar -97 800-100 000-48 562-94 632
Honorar administrative tjenester -3 450-3 450-1 666-3 331
E ksterne honorar -7 000-10 500-4 635-20 0734
Kontingent/felleskostnader -171 600-122 760-64 902-153 8045
Drifts- og serviceavtaler -102 500-77 500-28 768-66 9286
Vaktmestertjenester -176 700-200 000-9 531-99 029
R enholdstjenester 00-10 414-73 536
Løpende vedlikehold -27 000-35 000-26 894-58 0397
E lektroniske fellesavtaler -360 500-307 560-111 704-319 717
Forsikring -152 000-140 000-69 044-132 027
Kommunale tjenester og renovasjon 00-295-610
E nergi, felles -110 000-95 000-88 01056 044
Andre driftsutgifter -24 000-20 000-25 542-108 5898
S um driftskostnader -1 302 420-1 175 230-490 180-1 154 176

DR IFTS R E S ULTAT -23 747-22 947739 903116 825

F inansinntekter og kostnader
F inansinntekter 24 00024 00013 78322 542

Netto finansposter 24 00024 00013 78322 542

R esultat før skattekostnad 2531 053753 686139 367

Ordinæ rt resultat etter skatt 2531 053753 686139 367
Å R S R E S ULTAT 2531 053753 686139 3679, 12

Disponering av totalresultat: 2531 053753 686139 367
Overført til annen egenkapital 00753 686139 367

Org.nr: 931 394 959 - 1309
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Trondheim

Planstatus

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

5001 - Trondheim 29 159 0 29 Solveig Abrahamsens veg 44, 7054 RANHEIM

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

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

Bebyggelse og anlegg - Framtidig Kommuneplanens arealdel 2022-2034 (27.3.2025) 2502.04m
2

GJELDENDE REGULERING

Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformål Areal

Ja

5001 r20130037 Steinhaugen, Reppe (20.11.2014) Boligbebyggelse 2059.99m
2

5001 r20130037 Steinhaugen, Reppe (20.11.2014) Frisikt 0.18m
2

RELATERTE PLANER

PLANID Plannavn (vedtaksdato)

r0162a Fjordgløttvegen, skotthyllplass sløyfes og nyttes som barnehave, og regulert barnehave omreguleres til to småhustomter (7.12.1965)

r0311 Reppeplatået. Nordvestre del. (28.4.1988)

r0311d Osvegen 25, 25C, 25c, 25d, 25 e, gnr.23/10, 214, 215, 340 (11.1.2007)

r1183e Einmo og deler av eiendommen Fredenvold og Myrvold, samt av Fjordgløttvegen (30.10.1975)

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

Nei

10.02.2026 14:10:33 Side 1 av 2
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PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei 

KOMMENTARFELT:

 

 

 

 

 

Det tas forbehold om feil og mangler.

10.02.2026 14:10:33 Side 2 av 2
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Trondheim

Kommuneplanens arealdel 

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 29 Bnr: 159 Fnr: 0 Snr: 29

Adresse: Solveig Abrahamsens veg 44

7054 RANHEIM

Annen info:

10.02.2026 14:10:39 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 fiktiv Veg Område med innsigelse

Bestemmelsesområde #5

Støy langs E6

Område for

grunnvannsforsyning

Hensyn landbruk (grønn strek)

Hensyn bevaring naturmiljø Byggegrense - grønn strek Turveg / turdrag

Framtidig turveg / turdrag Framtidig jernbane - tunell Fjernveg

Hovedveg Hovedveg bru Hovedvegnett sykkel

Byggesone 3 Offentlig eller privat

tjenesteyting

Næringsbebyggelse

Samferdselsanlegg og teknisk

infrastruktur

Blå/grønnstruktur Framtidig blå/grønnstruktur

LNFR Framtidig LNFR
 

 

10.02.2026 14:10:39 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 29 Bnr: 159 Fnr: 0 Snr: 29

Adresse: Solveig Abrahamsens veg 44

7054 RANHEIM

Annen info:

10.02.2026 14:10:50 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt linje - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Veg Privatveg gatenavn .

Plan dispensasjon punkt RpFormålGrense RpGrense

RpSikringGrense Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Eiendomsgrense som skal

oppheves

Byggegrense Bebyggelse som forutsettes

fjernet

Regulert senterlinje

Regulert parkeringsfelt Måle- og avstandslinje RpRegulertHøyde

RpBestemmelseOmråde Frisikt Boligbebyggelse

Barnehage Renovasjonsanlegg Uteoppholdsareal

Kjøreveg Fortau Annen veggrunn - tekniske

anlegg

Parkeringsplasser Turdrag Turveg
 

 

10.02.2026 14:10:50 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Byggesakskontoret
Dokumentnr.: BYGG-20/89584-43

Postadresse: Besøksadresse: Telefon: Organisasjonsnummer:
TRONDHEIM KOMMUNE Erling Skakkes gate 14 +47 72542500      NO 989 091 565
Byggesakskontoret Trondheim
Postboks 2300 Torgarden E-postadresse: byggesak.postmottak@trondheim.kommune.no
7004 Trondheim Internettadresse: www.trondheim.kommune.no/byggesakskontoret

Sivilingeniør Godhavn AS

Erling Skakkes gate 7012
7012 Trondheim

Vår saksbehandler
Monica Aas Farbu

Saksnummer
BYGG-20/89584
oppgis ved alle henvendelser

Kontaktperson
  

Dato
25.09.2023

Solveig Abrahamsens veg 42 og 44, ferdigattest for to frittliggende boligblokker (bygg 
C1 og C2)

Eiendom 
(gnr/bnr/fnr/snr): 29/159/0/0
Ansvarlig søker: Sivilingeniør Godhavn AS
Tiltakshaver: GODHAVN UTBYGGING AS

VEDTAK

Byggesakskontoret godkjenner søknaden om ferdigattest.

Vi viser til plan- og bygningsloven § 21-10. 

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

Monica Aas Farbu
saksbehandler

Elektronisk dokumentert godkjenning uten underskrift

Kopimottaker: GODHAVN UTBYGGING AS

SAKSBEHANDLING MED BEGRUNNELSE FOR VEDTAK
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   Side 2
TRONDHEIM KOMMUNE Saksnummer Dato  
Byggesakskontoret BYGG-20/89584 25.09.2023

Dokumentnr.: BYGG-20/89584-43

Vi mottok søknaden 30.08.2023. 

Alle søknadspliktige arbeider skal avsluttes med ferdigattest. Kommunen gir ferdigattest når 
det foreligger nødvendig sluttdokumentasjon og erklæring om ferdigstillelse. Vi viser til plan- 
og bygningsloven § 21-10.

Sluttdokumentasjonen vi har mottatt viser at byggearbeidene er utført i samsvar med 
tillatelsen.

Ferdigattesten gjelder slik det er beskrevet i vedtak:
 Rammetillatelse BYGG-20/89584-18 datert 19.10.2021
 Igangsettingstillatelse 1 BYGG-20/89584-29 datert 18.01.2022
 Igangsettingstillatelse 2 BYGG-20/89584-33 datert 11.02.2022
 Midlertidig brukstillatelse for bygg C1 BYGG-20/89584-38 datert 02.06.2023
 Midlertidig brukstillatelse for bygg C2 BYGG-20/89584-39 datert 02.06.2023

Ansvarlig søker opplyser om at det er foretatt endringer eller justeringer som ikke er 
søknadspliktige. Plantegninger som bygget ligger ved søknaden om ferdigattest.

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.
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   Side 3
TRONDHEIM KOMMUNE Saksnummer Dato  
Byggesakskontoret BYGG-20/89584 25.09.2023

Dokumentnr.: BYGG-20/89584-43

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.

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. 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
Solveig Abrahamsens veg 44 - Nabolaget Reppe/Ranheimsmo - vurdert av 66 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Fykenborg 5 min
Linje 41, 107 0.4 km

Vikelvveien/Reppevegen 10 min
Totalt 10 ulike linjer 0.9 km

Ranheim stasjon 7 min
Linje R60, R70 2.6 km

Trondheim S 12 min
Buss, ferge, flybuss, tog 9.2 km

Trondheim S 13 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 9.4 km

Skoler

Vikåsen skole (1-7 kl.) 20 min
379 elever, 20 klasser 1.7 km

Hansbakken skole (1-7 kl.) 20 min
184 elever, 12 klasser 1.8 km

Solbakken skole (1-7 kl.) 5 min
113 elever, 8 klasser 2.7 km

Ranheim skole (1-7 kl.) 9 min
486 elever, 27 klasser 3.4 km

Markaplassen skole (8-10 kl.) 4 min
497 elever, 27 klasser 2.1 km

Cissi Klein videregående skole 9 min

Malvik videregående skole 10 min
400 elever 6.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 96/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 91/100

Naboskapet
Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

17
.2

 %
13

.7
 %

14
.5

 %

7.
1 

%
6.

3 
%

7.
2 

%

25
.3

 %
28

.7
 %

21
.2

 %

38
.2

 %
36

.2
 %

38
.9

 %

12
.3

 %
15

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Reppe/Ranheimsmo 1 918 820

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fykenborg barnehage (3-5 år) 8 min
28 barn 0.6 km

Humlehaugen Doremi barnehage (1-5 år) 19 min
90 barn 1.6 km

Vikåsen barnehage (1-5 år) 21 min
50 barn 1.7 km

Dagligvare

Rema 1000 Ranheim 15 min
PostNord 1.4 km

Kiwi Humlehaugen 17 min
PostNord 1.4 km

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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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Støynivået
Lite støynivå 97/100

Trafikk
Lite trafikk 89/100

Sport

Vikåsen skole 20 min
Aktivitetshall, ballspill 1.7 km

Ranheim idrettsanlegg 24 min
Fotball, friidrett 2 km

3T-Ranheim 9 min

Sport og Trim 8 min

Boligmasse

30% enebolig
28% rekkehus
29% blokk
13% annet

«Landlig og fint for barn og
voksne.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Grilstadporten kjøpesenter 10 min

Vitusapotek Ranheim 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
35% 6-12 år
14% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Reppe/Ranheimsmo
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 62% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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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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




























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 

101



7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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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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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

Marit Skolmli
marit.skolmli@emera.no
970 54 430

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



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

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

107107



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




