
TROLLA

Trollahaugen 27



 Velkommen til
din nye bolig



 Velkommen til
din nye bolig



Trollahaugen 27 er en meget flott og  
romslig enebolig med fantastisk  
beliggenhet i Trolla.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 6 790 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

170 840,‑

TOTALPRIS

6 960 840,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

159/ 199 kvm

BOLIGTYPE

Enebolig

EIEFORM

Eiet

ANTALL SOVEROM

2

BYGGEÅR

1968

ENERGIKLASSE

E

TOMTEAREAL

868.5 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Marit Skolmli
Eiendomsmegler | Partner

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

Marit er utdannet eiendomsmegler fra Handelshøyskolen BI.  
Siden starten i 2013 har hun høstet bred erfaring fra ulike  
deler av bransjen, både som saksbehandler og  
oppgjørsansvarlig. Dette kommer ofte kundene til gode  
gjennom god rådgivning fra start til slutt.

Siden starten har Marit levert sterke resultater på toppnivå, og  
ble for året 2023 kåret til årets EMF i hele EIE kjeden.
I dag er Marit salgsleder og partner hos Emera Trondheim.

Med fokus på en skreddersydd salgsprosess for hver enkelt  
kunde, er hun opptatt av at både selger og kjøper blir godt  
ivaretatt. Hun blir beskrevet av sine kunder som ærlig,  
imøtekommende og løsningsorientert og blir ofte anbefalt  
videre av sine kunder.

For Marit er det alltid viktigst at hennes kunder oppnår høyest  
mulig markedspris for sin eiendom, gjennom en trygg og  
helhetlig salgsprosess.
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BESKRIVELSE

Flott enebolig over to plan m/ 
spektakulær fjordutsikt &  
beliggenhet | Solrik tomt på  
868 kvm | Garasje | Fine  
uteplasser
Marit Skolmli v/  Emera Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Trollahaugen 27!

Dette er en meget flott og romslig enebolig med fantastisk  
beliggenhet i Trolla. Eiendommen byr på spektakulær utsikt over  
Trondheimsfjorden, solrike uteplasser og et velholdt uteområde  
med flere flotte soner. 

Boligen går over to plan og har både vedovn og varmepumpe fra  
2023. Stor balkong, og terrasse over flere nivåer gir rikelig med  
plass til utemøbler. Her bor man rolig og tilbaketrukket, med  
nærhet til sjø, turterreng og natur, samtidig som byen er lett  
tilgjengelig. Det er fast garasjeplass, samt biloppstillingsplass like  
ved boligen. En eiendom som virkelig må oppleves!

Høydepunkter:
‑ To bad, samt separat toalettrom og eget vaskerom
‑ Fantastisk utsikt 
‑ Gode solforhold
‑ Flotte uteområder
‑ To plan



Uteområdet byr på flere flotte soner for  
lek, avslapning og sosiale  
sammenkomster.





Eiendommen har en attraktiv beliggenhet med gode solforhold.









Hovedetasjen byr på en luftig  
planløsning og mye naturlig lys fra store  
vinduer.

Velkommen inn! Boligen har en lys og  
luftig stue med gode  
møbleringsmuligheter.



Fra stuen får du en fantastisk utsikt som  
virkelig må oppleves.



Her kan du kombinere hyggelige sosiale  
sammenkomster med en spektakulær  
utsikt.



Kjøkkenet ligger i et eget rom og har  
rikelig med skapplass og en  
sjarmerende innredning.

Det er installert både varmepumpe  
(2023) og vedovn, som sørger for et  
behagelig inneklima året rundt.



Det er god plass til en spisegruppe på  
kjøkkenet.











Her kan du nyte nydelig utsikt og vakre  
solnedganger.











Romslig og innbydende entré med god  
plass til oppbevaringsmøbler.

Boligen har totalt to bad og ett separat  
toalettrom, i tillegg til et eget vaskerom.



Soverom 2 egner seg godt som  
soverom, gjesterom eller kontor.

Hovedsoverommet måler ca. 10,5 kvm  
og har god plass til dobbeltseng og  
tilhørende møblement.











Flott tomt på ca. 868,5 m². Denne må  
sees!



Fast garasjeplass i felles garasjerekke.



 Plantegning



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 6 790 000

Omkostning kjøper
6 790 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
18 900 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
169 750 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
170 840 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
189 740 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 960 840 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
6 979 740 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 960 840

Eiendomsskatt
Kr 8 586,‑ (2023)

Eiendomsskatten ble beregnet til kr. 8 586,‑ i 2023. 

Kommunale avgifter
Kr 20 372 (2025)

Informasjon: Dette inkluderer vann, avløp, renovasjon,  
feiing/ tilsyn og eiendomsskatt.

Fakturert beløp fra mars 2025 til februar 2026 var kr 20  
372,‑. Kommunale avgifter og gebyrer kan avvike fra en  
termin til en annen. 

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

Velforening - frivillig, og koster kr 100,,- pr år pr husstand
Trolla idrettslag - frivillig, koster kr 150,- pr pers og max kr  
550,- pr husstand

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 267 876 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 5 071 502 (2024)

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

Beliggenhet
Eiendommen har en svært attraktiv beliggenhet i Trolla,  
et rolig, veletablert og naturskjønt boligområde ved  
Trondheimsfjorden. Området er kjent for skjermede  
omgivelser og flotte utsiktsforhold, og byr på en helt unik  
kombinasjon av landlig ro og nærhet til byen. Her bor  
man omgitt av natur, sjø og turterreng, samtidig som  
Trondheim sentrum er lett tilgjengelig.

Kollektivtilbudet er godt med bussholdeplass ved  
Trollahaugen ca. 2 minutters gange fra boligen.  
Trondheim sentralstasjon nås på ca. 10 minutters kjøring,  
noe som gjør beliggenheten godt egnet også for  
pendlere. For barnefamilier er det kort vei til Trolla  
barnehage, som ligger ca. 5 minutters gange unna.  
Øvrige barnehager som Ilsvika barnehage nås innen ca. 7  
minutters kjøring. Skolealternativene er mange, blant  
annet Ila skole og Steinerskolen i Trondheim, begge rundt  
ca. 9 minutters kjøring fra eiendommen.

Daglige innkjøp kan gjøres ved Rema 1000 Ilsvika eller  
Coop Extra Ila, begge innen ca. 7 minutters kjøring, og  
Byåsen Butikksenter nås på rundt 13 minutter med bil.  
For trening og fritid finnes flere tilbud i nærområdet, som  
Trollabanen ca. 9 minutters gange unna, samt  
treningssentre som EasyFit Ilsvika og 3T Ilsvika innen  
kort kjøreavstand.

Området byr på flotte turmuligheter både i skog og mark,  
og nærheten til sjøen gir gode muligheter for bading.  
Trolla fremstår som et trygt og attraktivt boområde ideelt  
for både familier, etablerte og de som ønsker å bo  
naturnært uten å gi slipp på byens tilbud.

Parkering
Fast garasjeplass i felles garasjerekke. Eiendommen  
garasjen ligger på har eget gnr/ bnr 420/ 127. Det er også  
biloppstillingplasser like ved boligen. Zaptec elbillader ble  
montert i 2024.

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: 868.5 m²

Eiet tomt på 868,5 m². 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eiet

Objektstype: Enebolig

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det er utstedt et brev vedrørende inspeksjon av  
våningshus datert 10.12.1969. Det fremgår av denne at  
huset er oppført i samsvar med godkjente tegninger. I  
følge tillatelsen gjensto en del arbeider i kjelleren før  
utstedelse av endelig ferdigattest. Det er ikke utstedt  
ferdigattest.

Jf. plan‑ og bygningsloven § 21‑10 (5) utstedes det ikke  
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lengre ferdigattest for tiltak det er søkt om før 01.01.1998.  
Dette innebærer at byggverkene lovlig kan brukes og  
omsettes uten at det foreligger ferdigattest. Det betyr  
imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir lovlige.

Det foreligger i tillegg følgende dokumentasjon i saken:
‑ Det er gitt godkjenning av melding om mindre  
byggearbeid for veranda datert 2003. Det er ikke utstedt  
ferdigattest for tiltaket.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger,  
datert 1968. Tegningene samsvarer ikke med dagens  
bruk av boligen. 

Følgende er bemerket: 
‑ Det er oppført en innglasset balkong. Innglassing av  
balkong er normalt en søknadspliktig fasadeendring, og  
det foreligger ikke dokumentasjon på at dette er  
godkjent. Balkongen er også utvidet fra de originale  
byggetegningene. Det foreligger en godkjent  
byggetillatelse for denne, men det er ikke utstedt  
ferdigattest. 
‑ Det er oppført en terrasse som ikke var på de  
opprinnelige tegningene. En markterrasse er normalt  
søknadsfri dersom den ligger inntil 0,5 m over terreng og  
ikke medfører vesentlige terrenginngrep eller brudd på  
reguleringsplan. 
‑ 1. etasje: Det ene soverommet er omgjort til bod og  
vaskerom. Det å gjøre om en bod (tilleggsdel) til et  
soverom (hoveddel) er søknadspliktig. Ett av rommene  
har ikke angitt bruksformål i tegningene, men det antas  
at dette opprinnelig var planlagt som soverom.
‑ Underetasje: Det som i dag blir brukt som soverom er  
benevnt som disp rom i byggetegningene. Rommet er  
derfor ikke godkjent for varig opphold. Entréen er utvidet. 

Det foreligger ikke dokumentasjon på at frittstående  
garasje og utebod er byggemeldt. Oppføring av slike  
bygninger er normalt søknadspliktig.
Det gjøres oppmerksom på at en liten del av terrassen  
går utenfor eiendommens grenser ifølge matrikkelkart. 

Kjøper overtar risiko og ansvar for nevnte forhold.

Selger vil søke om bruksendring for soverom i sokkel. Det  
kan ikke garanteres at dette vil bli godkjent. 

Innhold
Enebolig over to plan som inneholder:
Underetasje: Entre, bod, toalettrom, gang, stue, bad og  
bod/ teknisk rom.
1. etasje: Stue, spisestue, kjøkken, gang, 2 soverom, bad,  
bod og vaskerom.
Adkomst til terrasse fra stue.
Adkomst til balkong fra kjøkken.

Areal
BRA ‑ i: 159 m²
BRA ‑ e: 29 m²
BRA ‑ b: 11 m²
BRA totalt: 199 m²
TBA: 80 m²

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  
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eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑i: 47 m² Entre, bod, toalettrom, gang, stue, bad og  
bod/ teknisk rom.
1. etasje
BRA‑i: 112 m² Stue, spisestue, kjøkken, gang, 2 soverom,  
bad, bod og vaskerom.
BRA‑b: 11 m² Innglasset balkong

TBA fordelt på etasje
Underetasje
18 m² Terrasse1. etasje
62 m² Balkong, terrasse

Bod
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 6 m² Bod

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 23 m² Garasje og bod.

Bygningssakkyndigs  

kommentar til arealoppmåling
Terrasser oppmålt til ca 23 og 18 m2 (TBA). Det gjøres  
oppmerksom på at terrasse ikke er oppmålt med  
nøyaktige mål og kan avvike noe fra faktiske forhold på  
grunn av terrassens utforming. Det tas ikke ansvar for  
feilaktige opplysninger vedrørende arealets størrelse.

Det gjøres oppmerksom på at garasje/ bod på 23 kvm og  

bod på 6 kvm er medregnet i det totale BRA. 

Standard
Velkommen hjem!

Entré
Boligen ønskes velkommen via en romslig og  
innbydende entré med god plass til garderobeløsninger  
og oppbevaringsmøbler. Entréen gir et ryddig og godt  
førsteinntrykk.

Stue – hovedetasje
Lys og luftig stue med gode møbleringsmuligheter og  
store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys.  
Her får man en helt fantastisk utsikt over  
Trondheimsfjorden som virkelig må oppleves. Stuen har  
plass til både sofagruppe og øvrig møblement, og  
fungerer som boligens naturlige samlingspunkt for både  
hverdag og sosiale sammenkomster.
Det er installert både vedovn og varmepumpe fra 2023,  
som sørger for behagelig og fleksibel oppvarming  
gjennom hele året.

Spisestue
Spisestuen har en naturlig plassering mellom stue og  
kjøkken og bidrar til en god flyt mellom boligens sosiale  
soner. Her ligger forholdene godt til rette for hyggelige  
måltider i kombinasjon med en spektakulær utsikt mot  
fjorden.

Kjøkken
Kjøkkenet ligger i eget rom og har rikelig med skap‑ og  
benkeplass samt en sjarmerende innredning. Det er god  
plass til spisegruppe, og vindusflatene gir godt  
arbeidslys og en trivelig atmosfære. 

Balkong
Fra kjøkkenet er det direkte utgang til en stor balkong  
som strekker seg rundt flere sider av boligen. Balkongen  
byr på nydelig utsikt, svært gode solforhold og plass til  
romslige sittegrupper. Glassrekkverk sikrer uhindret  
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utsyn, og deler av balkongen er innglasset for økt  
komfort og bruksmuligheter store deler av året.

Bad, toalett og vaskerom
Boligen har totalt to bad og ett separat toalettrom, i  
tillegg til eget vaskerom. Løsningene er praktiske og godt  
tilpasset en familiebolig.

Soverom – hovedetasje
Hovedsoverommet måler ca. 10,5 kvm og har god plass  
til dobbeltseng og tilhørende møblement. Soverommet  
fremstår lyst og trivelig med mulighet for komfortabel  
innredning.

Stue – underetasje
I underetasjen finner man en egen stue med stor  
vindusflate som gir rikelig med naturlig lys og flotte  
utsiktsforhold. Denne stuen gir boligen en ekstra  
oppholds sone og egner seg svært godt som TV‑stue,  
ungdomsavdeling eller gjesteavdeling.

Soverom (ikke godkjent for varig opphold) 
Underetasjen inneholder i tillegg et rom som i dag  
benyttes som soverom, samt bad og separat toalettrom.  
Romløsningene gir stor fleksibilitet og kan enkelt  
tilpasses ulike behov.

Boder og lagring
Boligen har gode bod‑ og lagringsmuligheter som gir god  
plass til oppbevaring av sesongutstyr og øvrige eiendeler.  
Boligen har to innvendige og en utvendig bod, samt en  
bod i garasjen. 

Uteområder
Eiendommen byr på et svært flott uteområde med  
balkong, terrasser over flere nivåer, gressplen og  
beplantning. Her er det flere gode soner for sol, lek og  
sosialt samvær. 

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: Selger har i  
forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema  
som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer  
følgende informasjon:

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
Ja.
Ufaglært arbeid:
 Beskrivelse av arbeidet: Begge bad er oppusset av  
selger
 Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
 Ja. Membran smurt ned mot sluk.
 Er arbeidet byggemeldt?
 Nei.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Ja.
Faglært arbeid:
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 Firmanavn: Aalmo elektrikkerfirma
 Beskrivelse av arbeidet: Byttet sikringsskap, nye kurser,  
3 fas, montert elbillader etc.
 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift  
om elektriske lavspenningsanlegg)?
 Ja.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ 
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
Ja.
Kontroll av eltilsyn 2025 og utbedringer av pålegg utført  
av Aalmo elektrikerfirma.

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Zaptec lader montert 2025.

Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Ja.
Eksisterer det et pålegg fra kommune om å fjerne  
tanken?
Nei.
Er tanken plombert?
Nei.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
Ja.
Ufaglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: ca. 2005
 Beskrivelse av arbeidet: Terrasse bygget

Kjenner du til om det foreligger påbud/ heftelser/ krav/ 
manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Ja.
Krav om montering av godkjent takstige.

Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema 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
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn. 

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen. 

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten: 

Byggemåte: 
Bolig oppført i 1968. Grunnmur av betong. Bygget er  
oppført med støpt gulv mot grunn samt krypkjeller under  
deler av boligen. Yttervegger av trekonstruksjoner.  
Utvendige fasader er kledd med stående trekledning.  
Etasjeskillere av gass/ porebetong. Valmtak i  
trekonstruksjoner. Yttertak er belagt med takstein.  
Entrédør med sikkerhetslås. Vinduer med karmer av tre.  
Balkongdør med karmer av tre. Boligen ventileres med  
en kombinasjon av naturlig ventilasjon (gjennom vinduer  
og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Følgende bygningsdeler har fått TG3 (store eller alvorlige  
avvik) i tilstandsrapporten:

Vinduer og ytterdører:
‑ Vinduer og omramming: Enkelte vinduer viser  
begynnende tegn til slitasje på overflatebehandling, og  
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har en alder der fremtidig funksjon vurderes som usikker.  
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har  
risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre  
aldersrelaterte problemer. Foreslått tiltak er at det  
iverksettes forebyggende vedlikehold etterfulgt av videre  
overvåking. Det gjøres oppmerksom på at enkelte  
vinduer i boligen er skiftet i nyere tid, og at ovennevnte  
forhold derfor ikke gjelder alle vinduer. Enkelte  
punkteringer av vinduer observeres. Konsekvens er  
reduksjon av vinduets isolasjonsevne/ økt varmetap, øker  
faren for kondensproblemer og svekker vinduets  
estetiske kvalitet. Foreslått tiltak er lokal reparasjon, eller  
utskiftning.

Våtrom ‑ Vaskerom:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere våtrommet (og  
tilhørende bygningsdeler) med en samlet  
helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til  
grunn for vurderingen:

Det vurderes at det ikke er benyttet vanntett sjikt i  
våtsoner eller sluk i rommet. Konsekvensen er at våtrom  
uten et fullverdig tettesjikt har høy risiko for skjulte  
fuktskader.

Vann og avløpsrør har en alder som tilsier at fremtidig  
funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen  
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,  
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.  
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er  
ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at  
komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å  
være nødvendig.
Våtrommet har kun naturlig ventilasjon. Konsekvens er at  
dette erfaringsmessig gir lavere luftutskifting enn  
mekanisk ventilasjon. Tilstandsgrad er satt i henhold til  
NS3600. Foreslått tiltak er forbedring av ventilasjonen  
eller kompenserende tiltak hvis bruk av våtrommet viser  
at dette er nødvendig.

Basert på våtrommets samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene nevnt ovenfor, må det påregnes  

fornyelse innen kort tid. Fornyelse kan utsettes noe  
dersom det iverksettes kompenserende tiltak, eller hvis  
videre bruk viser at våtrommet fortsetter å fungere  
lenger enn forventet, men dette vil medføre økt risiko for  
skjulte skader. Fornyelse av våtrom innebærer som oftest  
totalrenovering, og erfaring viser at oppstart av  
utbedrings‑ og fornyelsesarbeider ofte avdekker  
ytterligere forhold som krever tiltak, noe det må tas  
høyde for. Følgende sjablongmessige prisanslag gjelder  
for renovering av våtrommet.

Følgende bygningsdeler har fått TG2 (vesentlig avvik) i  
tilstandsrapporten:

Yttervegger inkl. fasader:
‑ Lufting av ytterkledning: Det er vurdert å være  
begrenset spalte for lufting og drenering bak  
ytterkledningen. Konsekvens er at konstruksjonens evne  
til å tørke ut eventuell fuktighet reduseres, noe som kan  
øke faren for skjulte fuktskader. Det gjøres oppmerksom  
på at det ikke er observert synlige tegn på at forholdet  
har ført til skader på dette tidspunkt. Foreslått tiltak er  
videre overvåking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning  
kan iverksettes hvis dette blir nødvendig.

Vinduer og ytterdører:
‑ Ytterdører og omramming: Døren viser begynnende  
tegn til utvendig slitasje. Det er derimot ikke registrert  
synlige skader av vesentlig betydning. Foreslått tiltak er  
at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Yttertak:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere yttertaket med  
en samlet helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter  
er lagt til grunn for vurderingen:
Taket er inspisert fra bakkeplan, med de begrensningene  
dette innebærer. Konsekvens er at taket kan være utsatt  
for slitasje, skader eller feil utførelse som ikke lar seg  
registrere på grunn av begrenset tilkomst. Foreslått tiltak  
er videre undersøkelser når forholdene ligger til rette, slik  
at man kan avdekke om det er behov for utbedringer  
eller andre nødvendige tiltak.
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Taktekkingen (med tilhørende beslag) viser tegn til  
slitasje, elde og enkelte mindre overflateskader. Det er  
derimot ikke registrert lekkasjer eller andre symptomer  
på funksjonssvikt, men taktekkingen har nådd en alder  
og tilstand der fremtidig funksjon vurderes som usikker.  
Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon betyr at  
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt  
funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte  
problemer. Foreslått tiltak er lokal reparasjon, eller  
utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er  
nødvendig.

Det foreligger lite informasjon om taket, og eksakt alder  
på undertaket er ikke kjent. Ukjent alder tilsier også at  
fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker  
fremtidig funksjon i dette tilfellet betyr at bygningsdelen  
(inkluderer sløyfer, lekter, innfestninger og lignende) kan  
ha økt risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller  
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult,  
så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er  
videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand og  
avdekke om det er behov for større inngrep og  
utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende  
tiltak er tilstrekkelig.
Takrenner og nedløp viser begynnende tegn til slitasje og  
elde. Konsekvens kan være ytterligere forverring av  
forholdet, hvis ikke tiltak iverksettes. Foreslått tiltak er  
lokal reparasjon, eller utskiftning der videre  
undersøkelser viser at dette er nødvendig.

På bakgrunn av begrensningene i inspeksjonsmuligheten  
av taket, lot ikke skorsteinen seg undersøke. Tilstand og  
utførelse er derfor ukjent, og forholdet bør derfor  
undersøkes nærmere.

Basert på bygningsdelens samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes  
tiltak som forebyggende vedlikehold, lokale utbedringer  
eller utskiftning hvis videre undersøkelser eller en  
fremtidig forverring av tilstanden viser at dette er  
nødvendig. Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider  

i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever  
tiltak, noe som det bør tas høyde for.

Terrasse /  platting ‑ 1 etasje:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere terrassen (og  
tilhørende bygningsdeler) med en samlet  
helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til  
grunn for vurderingen:
T
errassebordene viser tegn til slitasje. Konsekvens er  
svekket beskyttelse av materialene, noe som kan  
forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader  
på sikt. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende  
vedlikehold.

Deler av terrassen er vurdert å utgjøre tettesjikt mot  
underliggende areal. Vanntett sjikt har en alder som tilsier  
at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker  
fremtidig funksjon betyr at bygningsdelen  
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,  
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.  
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden/ 
dagens tettefunksjon er ukjent. 

Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å kartlegge  
dagens tilstand og avdekke om det er behov for større  
inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og  
lignende tiltak er tilstrekkelig.
Basert på bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes  
tiltak som forebyggende vedlikehold og/ eller lokale  
utbedringer der dette viser seg å være et behov. Erfaring  
viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller  
avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som  
det bør tas høyde for.

Balkonger ‑ 1 etasje:
‑ Tilstand på rekkverk og overflatematerialer:  
Overflatematerialer på balkongen viser tegn til slitasje.  
Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene, noe  
som kan forkorte levetiden og øke risikoen for  
fuktrelaterte skader på sikt. Foreslått tiltak er at det  
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iverksettes forebyggende vedlikehold.

Drenering:
‑ Alder: Drenering har en alder som tilsier at fremtidig  
funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig  
funksjon betyr at alle forhold som påvirker dreningen  
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,  
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.

‑ Fuktsikring av grunnmur: Det vurderes at grunnmuren  
ikke er beskyttet med utvendig fuktsperre.  
Konsekvensen er at konstruksjoner uten utvendig  
fuktsperre som er i kontakt med bakken, har økt risiko for  
fuktvandring/ oppfukting som igjen kan føre til fuktskader.  
Foreslått tiltak er videre overvåking av dagens tilstand  
slik at nødvendige utbedringer eller utskiftning kan  
iverksettes ved behov.

Stikkledninger og tanker:
‑ Utvendige vannledninger: Utvendige vannledninger har  
en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.  
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har  
risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre  
aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den  
faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er overvåking,  
slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser  
seg å være nødvendig.

‑ Utvendige avløpsledninger: Utvendige avløpsrør har en  
alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.  
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har  
risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre  
aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den  
faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er overvåking,  
slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/ 
rørfornyelse (hvis dette lar seg gjøre i det aktuelle tilfellet)  
kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Andre byggverk ‑ Garasje:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere bygningen  
med en samlet helhetsvurdering. Følgende  
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Fasadematerialer har slitt overflatebehandling.  
Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene. Det  
er derimot ikke registrert synlige skader av større  
betydning. Stikktaking (stikkprøver) er utført på enkelte  
typiske skadesteder som var tilgjengelig uten bruk av  
stige, uten at tegn til råteskader er avdekket. Foreslått  
tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.
Yttertaket (med tilhørende bygningsdeler) viser  
begynnende tegn til slitasje og elde. Det er derimot ikke  
registrert synlige skader av vesentlig betydning, men  
taktekkingen har nådd en alder og tilstand der fremtidig  
funksjon vurderes som usikker. Konsekvens er at usikker  
fremtidig funksjon betyr at bygningsdelen  
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,  
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.  
Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal  
reparasjon eller utskiftning kan iverksettes når dette blir  
nødvendig.
Basert på byggverkets samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes  
tiltak som forebyggende vedlikehold og/ eller lokale  
utbedringer der dette viser seg å være et behov. Erfaring  
viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller  
avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som  
det bør tas høyde for.

Andre byggverk ‑ Bod:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere bygningen  
med en samlet helhetsvurdering. Følgende  
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:
Fasadematerialer viser stedvise tegn til slitasje,  
begynnende nedbrytning og elde. Konsekvens er  
svekket beskyttelse av materialene, og pågående  
nedbrytning. Det er derimot ikke registrert synlige skader  
av større betydning. Foreslått tiltak er at det iverksettes  
forebyggende vedlikehold og lokale reparasjoner, eller  
utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er  
nødvendig.

Yttertaket (med tilhørende bygningsdeler) viser tegn til  
slitasje, elde og enkelte mindre overflateskader. Det er  
derimot ikke registrert lekkasjer eller andre symptomer  
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på funksjonssvikt, men taktekkingen har nådd en alder  
og tilstand der fremtidig funksjon vurderes som usikker.  
Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon betyr at  
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt  
funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte  
problemer. Foreslått tiltak er lokal reparasjon, eller  
utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er  
nødvendig.

Basert på byggverkets samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes  
tiltak som forebyggende vedlikehold, lokale utbedringer  
eller utskiftning hvis videre undersøkelser eller en  
fremtidig forverring av tilstanden viser at dette er  
nødvendig. Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider  
i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever  
tiltak, noe som det bør tas høyde for.

Terrasse /  platting ‑ Underetasje:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere terrassen (og  
tilhørende bygningsdeler) med en samlet  
helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til  
grunn for vurderingen:

Terrassebordene viser tegn til slitasje. Konsekvens er  
svekket beskyttelse av materialene, noe som kan  
forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader  
på sikt. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende  
vedlikehold.
Deler av terrassen er vurdert å utgjøre tettesjikt mot  
underliggende areal. Vanntett sjikt har en alder som tilsier  
at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker  
fremtidig funksjon betyr at bygningsdelen  
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,  
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.  
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden/ 
dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er videre  
undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand og  
avdekke om det er behov for større inngrep og  
utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende  
tiltak er tilstrekkelig.

Basert på bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes  
tiltak som forebyggende vedlikehold og/ eller lokale  
utbedringer der dette viser seg å være et behov. Erfaring  
viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller  
avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som  
det bør tas høyde for.

Våtrom ‑ 1 etasje:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere våtrommet (og  
tilhørende bygningsdeler) med en samlet  
helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til  
grunn for vurderingen:

Baderomsplater er montert uten bruk av bunnlist i  
våtsonen, noe som betyr at monteringen ikke er i henhold  
til produsentens anvisning. Veggplatene er en del av  
våtrommets vanntette sjikt, og konsekvensen av  
manglende bunnlist kan derfor være risiko for redusert  
fuktsikkerhet for både platene og konstruksjonen bak.  
Foreslått tiltak er lokal utbedring, eller utskiftning der  
videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Det er ikke mulig å vurdere fallforholdene i sluksonen på  
en tilfredsstillende måte på grunn av plasseringen av  
dusjkabinettet. Konsekvens er at det derfor er uklart om  
gulvet har tilstrekkelig fall mot sluket. Foreslått tiltak er  
nærmere undersøkelser og kartlegging av forholdet.

Grunnet plassering av dusjkabinett er det ikke mulig å  
foreta en fullgod undersøkelse av sluket. Konsekvensen  
er at eksakt utførelse av tettedetaljer og  
lekkasjesikkerhet derfor er ukjent. Foreslått tiltak er  
videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand,  
utførelse og avdekke om det er behov for utbedringer  
eller andre nødvendige tiltak.

Vannrør og avløpsrør av støpejern har en alder som tilsier  
at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at  
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt  
funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte  
problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske  
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tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking,  
slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser  
seg å være nødvendig.
Sluk under dusjkabinett er ikke lett tilgjengelig for  
rengjøring. Konsekvens er at forholdet kan medføre  
behov for ytterligere tiltak når sluket skal renses.
Våtrommet har kun naturlig ventilasjon. Konsekvens er at  
dette erfaringsmessig gir lavere luftutskifting enn  
mekanisk ventilasjon. Tilstandsgrad er satt i henhold til  
NS3600. Foreslått tiltak er forbedring av ventilasjonen  
eller kompenserende tiltak hvis bruk av våtrommet viser  
at dette er nødvendig.

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet  
instrument i veggkonstruksjon fra tilstøtende rom.  
Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan endre seg  
f.eks. med årstider, fukt‑ og temperaturforhold.  
Fuktinnholdet i tilgjengelig treverk ble målt med  
piggelektroder til under 7 vektprosent.
Det foreligger informasjon om at våtrommet er bygget  
eller delvis bygget ved egeninnsats. De deler av  
utførelsen som lar seg undersøke, bærer ikke preg av  
faglig god utførelse. Konsekvensen er at dette  
erfaringsmessig medfører risiko for andre skjulte feil og  
mangler, som ikke lar seg registrere ved visuell  
inspeksjon.
Basert på våtrommets samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene nevnt ovenfor, må det påregnes  
videre overvåking slik at tiltak eller fornyelse kan  
iverksettes når dette blir nødvendig. Fornyelse av våtrom  
innebærer som oftest totalrenovering. Erfaring viser at  
igangsetting av utbedrings‑ og fornyelsesarbeider ofte  
avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som  
det må tas høyde for.

Våtrom ‑ Underetasje:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere våtrommet (og  
tilhørende bygningsdeler) med en samlet  
helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til  
grunn for vurderingen:

Det er hull etter tidligere innfestinger i dusjsonen. Hullene  

er tettet med tettemasse, men det kan ikke verifiseres  
ved visuell inspeksjon alene om løsningen gir tilstrekkelig  
fuktsikkerhet. Konsekvens er risiko for utettheter.  
Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal utbedring  
eller andre tiltak kan iverksettes hvis dette blir  
nødvendig.

Det er registrert hullyd i enkelte gulvfliser, uten tegn til  
riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes i hovedsak  
til å være et mindre avvik av estetisk betydning, uten  
nevneverdige konsekvenser utover dette.

Det er ikke mulig å vurdere fallforholdene i sluksonen på  
en tilfredsstillende måte på grunn av plasseringen av  
dusjkabinettet. Konsekvens er at det derfor er uklart om  
gulvet har tilstrekkelig fall mot sluket. Foreslått tiltak er  
nærmere undersøkelser og kartlegging av forholdet.

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig  
funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen  
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,  
utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.  
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden og  
dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er videre  
overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes  
når dette viser seg å være nødvendig.
Selv om våtrommet er oppgradert, er sluket ikke skiftet.  
Konsekvensen er at dette erfaringsmessig medfører  
risiko for utettheter i overgangen mellom sluk og vanntett  
sjikt. TG2 er valgt for å belyse risiko, selv om det ikke er  
registrert synlige skader ved befaring. Foreslått tiltak er  
videre overvåking, slik at utbedring eller utskiftning kan  
iverksettes hvis dette blir nødvendig.

Vann og avløpsrør har en alder som tilsier at fremtidig  
funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen  
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,  
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.  
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er  
ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at  
komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å  
være nødvendig.



OM EIENDOMMEN

Det foreligger informasjon om at våtrommet er bygget  
eller delvis bygget ved egeninnsats. De deler av  
utførelsen som lar seg undersøke, bærer ikke preg av  
faglig god utførelse. Konsekvensen er at dette  
erfaringsmessig medfører risiko for andre skjulte feil og  
mangler, som ikke lar seg registrere ved visuell  
inspeksjon.
Basert på våtrommets samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene nevnt ovenfor, må det påregnes  
fornyelse i nær fremtid. Fornyelse av våtrom innebærer  
som oftest totalrenovering, og erfaring viser at  
igangsetting av utbedrings‑ og fornyelsesarbeider ofte  
avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe det må  
tas høyde for.

Kjøkken:
‑ Helhetsvurdering: Det er valgt å vurdere kjøkkenet (og  
tilhørende bygningsdeler og komponenter) med en  
samlet helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er  
lagt til grunn for vurderingen:

Synlige deler av gulvets overflatemateriale bærer preg av  
slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til å være av  
estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser  
utover dette. Det er registrert knirk i større deler av  
gulvet. Eksakt årsak er ukjent, men dette kan tyde på  
underliggende forhold som ikke lar seg fastslå ved visuell  
inspeksjon alene. Konsekvens/ foreslått tiltak er videre  
overvåking, slik at utbedringer eller utskiftning kan  
iverksettes dersom dette blir nødvendig.
Vann og avløpsrør (og tilhørende komponenter) har en  
alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.  
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har  
risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre  
aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den  
faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre  
overvåking, slik at utskiftning eller innvendig  
rehabilitering/ rørfornyelse (hvis dette lar seg gjøre i det  
aktuelle tilfellet) kan iverksettes når dette viser seg å  
være nødvendig. Innredningen har stedvis bruksmerker  
og mindre tegn til slitasje. Forholdet vurderes som  
estetisk og uten funksjonelle konsekvenser.

Basert på bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og  
hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes  
tiltak som videre overvåkning og lokale utbedringer der  
dette viser seg å være et behov. Erfaring viser at  
igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker  
ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det bør tas  
høyde for.

Toalettrom:
‑ Vannrør: Vannrør av kobber (og tilhørende  
komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig  
funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen  
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,  
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.  
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er  
ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokale  
reparasjoner eller utskiftninger kan iverksettes når dette  
viser seg å være nødvendig.

‑ Avløpsrør: Det er observert en mindre drypplekkasje fra  
avløpsrør ( under vask ). Konsekvens er at lekkasjer  
gjerne henger sammen med aldersrelatert slitasje,  
skader eller feil i utførelsen og kan føre til følgeskader.  
Foreslått tiltak er derfor videre undersøkelser for å  
kartlegge hvilke tiltak som er nødvendige.

Tekniske anlegg:
‑ Vannrør (utover det som nevnes under andre  
sjekkpunkter): Det vurderes at vannrørene er skiftet eller  
delvis skiftet etter byggeåret, men det er ikke kjent når  
dette ble gjort, eller omfanget av arbeidet. Vannrør av  
kobber (og tilhørende komponenter) er vurdert til å ha en  
alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.  
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har  
risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre  
aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den  
faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre  
overvåking, slik at lokale reparasjoner eller utskiftninger  
kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

‑ Avløprør (utover det som nevnes under andre  
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sjekkpunkter): Boligens avløpsrør av støpejern (og  
tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at  
fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at  
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt  
funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte  
problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske  
tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking,  
slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/ 
rørfornyelse (hvis dette lar seg gjøre i det aktuelle tilfellet)  
kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

‑ Varmtvannsbereder: På bakgrunn av berederens alder  
vurderes det at fremtidig funksjon er usikker.  
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har  
risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre  
aldersrelaterte problemer. Foreslått tiltak er videre  
overvåking av tilstanden, slik at reparasjon eller  
utskiftning kan iverksettes når dette blir nødvendig.  
Varmtvannsberederen står i et rom uten tilstrekkelig  
lekkasjesikring. Normalt skal lekkasjevann ledes til sluk,  
eller ha alternativ sikring mot fuktskader som for  
eksempel automatisk vannstopper med fuktsensor.  
Konsekvensen er at en eventuell lekkasje fra berederen  
eller tilknyttede rør kan føre til skader i rommet. Foreslått  
tiltak er lokal utbedring. Det er registrert drypplekkasje  
fra rør tilkoblet berederen. Konsekvens er at selv om  
lekkasjen i dag er liten, kan forholdet utvikle seg og føre  
til fuktskader på omkringliggende konstruksjoner hvis  
den ikke håndteres. Foreslått tiltak er lokal utbedring eller  
utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er  
nødvendig.

Andre rom:
‑ Overflate gulv: Det er registrert knirk i større deler av  
gulvet. Eksakt årsak er ukjent, men dette kan tyde på  
underliggende forhold som ikke lar seg fastslå ved visuell  
inspeksjon alene. Konsekvens/ foreslått tiltak er videre  
overvåking, slik at utbedringer eller utskiftning kan  
iverksettes dersom dette blir nødvendig.

Loft ‑ uinnredet /  kaldt loft:
‑ Inspeksjonsmulighet: Kaldtloftet har stedvis lav  

takhøyde og mangler gangbart gulv. Bygningsdelen er  
inspisert etter beste evne, men deler av kaldtloftet lot  
seg ikke undersøke grunnet denne begrensningen.  
Konsekvens er at tilstanden i disse delene av loftet ikke  
er kartlagt. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og  
kartlegging av dagens tilstand hvis tilkomstmuligheten  
forbedres.
‑ Ventilasjon, oppbygning og materialbruk: Luftespaltene  
mellom taksperrene er stedvis tettet med isolasjon, noe  
som reduserer størrelsen på åpningene. Ventilasjonen av  
konstruksjonen vurderes til å kunne være redusert som  
følge av dette, selv om konstruksjonen ikke viser synlige  
tegn til skader eller lignende symptomer på  
befaringsdagen. Konsekvens er at utilstrekkelig  
ventilasjon kan medføre fuktskader grunnet kondens,  
snøsmelting og lignende forhold. Foreslått tiltak er lokal  
utbedring, eller andre tiltak hvis videre undersøkelser  
viser at dette er nødvendig.

‑ Kondensisolering av rør og ventilasjonskanaler: Det  
registreres uisolerte ventilasjonsrør. Konsekvens er at  
forholdet medfører risiko for kondens på innsiden av  
røret, noe som kan føre til fuktskader. Det er ikke  
observert tegn til at forholdet har ført til slike skader på  
befaringsdagen. Foreslått tiltak er lokal utbedring, eller  
andre tiltak hvis videre undersøkelser viser at dette er  
nødvendig.

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:

‑ Rom under terreng | På grunn av konstruksjoner av  
synlig mur/ betong er det ikke praktisk mulig å  
gjennomføre fuktmåling/ hulltaking. Forholdene i  
konstruksjonen er derfor ikke kjent. Det ble derimot  
gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, som sett i  
sammenheng med andre symptomer vurderes å ikke  
kunne utelukke fuktighet i konstruksjonen. Foreslått tiltak  
er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand  
og avdekke om det er behov for større inngrep og  
utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende  
tiltak er tilstrekkelig.
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‑ Loft | Dampsperren mot underliggende etasje er ikke  
kontrollert, siden ingen deler av isolasjonen var  
tilgjengelig for å bli løftet opp for å synliggjøre  
konstruksjonen under. Tilstand og utførelse er derfor  
ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at  
ytterligere undersøkelser kan gjennomføres ved  
mistanke om fuktproblemer eller lignende.

‑ Ildsteder | Oljefyr i underetasje er ikke kontrolert, da  
dette krever spesialkompetanse. Foreslått tiltak er  
ytterligere undersøkelser for å kartlegge tilstand og  
behov for eventuelle tiltak.

‑ Yttervegger | Det har ikke vært mulig å kontrollere om  
ytterkledningen er sikret mot inntrekk av gnagere. Det  
kan derfor ikke bekreftes om gnagersikringen er utført på  
korrekt måte.

Helse, miljø og sikkerhet
‑ Innvendige trapper | Rekkverkshøyder, lysåpninger,  
håndløper og andre sikkerhetsmessige forhold er  
kontrollert opp mot dagens gjeldende byggtekniske  
forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.  
Trappen har ikke håndløper på begge sider. Åpninger i  
rekkverket på mer enn 0,10 meter. Basert på ovennevnte  
forhold oppfyller ikke trappen dagens krav til sikkerhet.  
Om trappen oppfylte kravene som var gjeldende på  
oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

‑ Balkong 1. etasje | Rekkverkshøyder, lysåpninger og  
andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot  
dagens gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne  
ikke har tilbakevirkende kraft. Det registreres følgende:  
Rekkverkshøyden er under 1,0 meter. Rekkverket har  
horisontale åpninger større enn 5 cm. Basert på  
ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen dagens krav  
til sikkerhet. Om balkongen oppfylte kravene som var  
gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt  
stilling til.

‑ Utvendig trapp i tre | Rekkverkshøyder, lysåpninger og  
andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot  

dagens gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne  
ikke har tilbakevirkende kraft. Det registreres følgende:  
Rekkverkshøyden er under 1,0 meter. Rekkverket har  
horisontale åpninger større enn 5 cm. Basert på  
ovennevnte forhold oppfyller ikke trappen dagens krav til  
sikkerhet. Om trappen oppfylte kravene som var  
gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt  
stilling til.

‑ Utvendig trapp til balkong | Rekkverkshøyder,  
lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er  
kontrollert opp mot dagens gjeldende byggtekniske  
forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.  
Det registreres følgende: Trappen mangler fullverdig  
rekkverk, noe som medfører fare for liv og helse. Basert  
på ovennevnte forhold oppfyller ikke trappen dagens  
krav til sikkerhet. Om trappen oppfylte kravene som var  
gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt  
stilling til.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Øvrig informasjon
Adresse
Trollahaugen 27, 7018 TRONDHEIM

Gnr. 420, bnr. 121, ideell andel 1/ 1
Gnr. 420, bnr. 127, ideell andel 2/ 10
 i Trondheim kommune.

Selger
Kjell Ove Arntzen og Tone Måsøval Arntzen
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Energiklasse
E

Info energiklasse
Kopi av energiattest ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Oppvarming
Oppvarming av boligen skjer i en kombinasjon mellom  
bruk av panelovner (elektrisk oppvarming), ildsted  
plassert i stue og varmepumpe plassert i stue.
montert i 2023. 

Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til småhus med inntil 2  
leiligheter etter reguleringsplan r0541f. Eiendommen er i  
kommuneplanens arealdel avsatt til bebyggelse og  
anlegg ‑ nåværende og byggesone 4. 

I henhold til planens § 2.2.2 gjelder kommuneplanens  
arealdel ved motstrid foran alle reguleringsplaner vedtatt  
før 21.03.2013. 

Eiendommen ligger i byggesone 4 (ytre byggeområder),  
hvor følgende gjelder:
‑ Grad av utnytting skal ikke overstige 50 % BRA
‑ Det tillates kun småhusbebyggelse i form av ene‑ eller  
tomannsboliger
‑ Andre formål enn bolig tillates ikke
‑ Minimum uteoppholdsareal: 100 m² per boenhet,  
utformet som privat uteoppholdsareal på bakkeplan

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

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

5001/ 420/ 121:
25.02.1969 ‑ Dokumentnr: 2572 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtagelse av kommunens vann‑ og kloakkreglement 

16.08.1967 ‑ Dokumentnr: 9443 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:5001 Gnr:420 Bnr:1 

01.01.2018 ‑ Dokumentnr: 229919 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring
Tidligere: Knr:1601 Gnr:420 Bnr:121 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. Legalpant er et pant som ikke vises i  
grunnboksutskriften, og har prioritet foran for eksempel  
tinglyste banklån på eiendommen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. Alle  
eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avløp har  
private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen  
regning. For ytterligere opplysninger om de private  
stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan fritt leies ut, men har ingen  
egen utleiedel. 

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

Diverse
Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den  
standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Emera i  
forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan  
gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er  
spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 67 900,00
Grunnpakke (Kommunal info, gebyr utlegg, tinglysing,  
grunnbok) kr 10 000,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm kr 20 000,00
Oppgjørshonorar kr 5 900,00
Tilretteleggingshonorar inkl. Interiørveiledning kr 17  
500,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 2 990,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 37 000,00. Total kostnad ved salg til  
prisantydning: kr 163 390,00. 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

Ansvarlig megler
Marit Skolmli
Eiendomsmegler | Partner
marit.skolmli@emera.no
Tlf: 970 54 430

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

Salgsoppgavedato
06.05.2026

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.

05260042

Selger 1 navn

Tone Måsøval Arntzen

Selger 2 navn

Kjell Ove Arntzen

Gateadresse

Trollahaugen 27

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7018

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 2002

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 24

Antall måneder 0

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 Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Begge bad er oppuset av selger

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Membran smurt ned mot sluk

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Byttet sikringsskap, nye kurser, 3 fas , montert elbillader etc.

Arbeid utført av Aalmo elektrikkerfirma

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Kontroll av eltilsyn 2025 og utbedringer av pålegg utført av Aalmo elektrikerfirma

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

Beskrivelse Zaptec lader montert 2025

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
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15.1 Eksisterer det et pålegg fra kommune om å fjerne tanken?
Nei Ja

15.2 Er tanken plombert?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Terasse bygget ca 2005

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

Beskrivelse Krav om montering av godkjent takstige

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
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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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Tilstandsrapport

Enebolig
Trollahaugen 27
7018 TRONDHEIM
Gnr./Bnr.: 420/121
Trondheim – Tråante kommune

Rapportdato: 04.05.2026
Befaringsdato: 17.03.2026
Referansenummer: 15080341

Areal
Enebolig
Bruksareal: 170 m² (BRA-i: 159 m²)
Bod
Bruksareal: 6 m² (BRA-i: 0 m²)
Garasje
Bruksareal: 23 m² (BRA-i: 0 m²)

Totalt bruksareal: 199 m² (BRA-i: 159 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 17.03.2026

Referansenummer 15080341

Meglerforetakets oppdragsnummer 05-26-0042

Hjemmelshaver/selger Kjell Ove Arntzen

Bygningssakkyndig inspektør Joakim Andersen

Tilstede på befaringen Kjell Ove Arntzen

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 6 °C

Rapportdato 04.05.2026

Eiendomsopplysninger
Type objekt Enebolig

Gate/vei adresse Trollahaugen 27

Postnummer/sted 7018 TRONDHEIM

Kommune 5001 - Trondheim – Tråante

Gnr./Bnr.: 420/121

Tomt Eiet tomt: 0 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Enebolig 1968

Bod 1968

Garasje 1968

Tomtebeskrivelse
Enebolig beliggende i Trolla, Trondheim kommune. Tomt er opparbeidet med blant annet grus, steinheller, veier og trapper, terrasse på terreng, diverse
støttemurer, blomsterkasser, biloppstillingsplass og andre forskjellige beplantninger.

Byggemåte
Bolig oppført i 1968. Grunnmur av betong. Bygget er oppført med støpt gulv mot grunn samt krypkjeller under deler av boligen. Yttervegger av
trekonstruksjoner. Utvendige fasader er kledd med stående trekledning. Etasjeskillere av gass/porebetong. Valmtak i trekonstruksjoner. Yttertak er belagt
med takstein. Entrédør med sikkerhetslås. Vinduer med karmer av tre. Balkongdør med karmer av tre. Boligen ventileres med en kombinasjon av naturlig
ventilasjon (gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming
Oppvarming av boligen skjer i en kombinasjon mellom bruk av panelovner (elektrisk oppvarming), ildsted plassert i stue og varmepumpe plassert i stue.
montert i 2023.

Boligen inneholder
Underetasje: Entre, bod, toalettrom, gang, stue, bad og bod/teknisk rom.
1. etasje: Stue, spisestue, kjøkken, gang, 2 soverom, bad, bod og vaskerom.
Adkomst til terrasse fra stue.
Adkomst til balkong fra kjøkken.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - 1 etasje Helhetsvurdering 9

Våtrom - Underetasje Helhetsvurdering 11

Våtrom - Vaskerom Helhetsvurdering 12 Kr 100 000 - 300 000

Kjøkken Helhetsvurdering 13

Toalettrom Vannrør 13

Avløpsrør 13

Tekniske anlegg Vannrør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) 14

Avløprør (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter) 14

Varmtvannsbereder 14

Andre rom Overflate gulv 15

Loft - uinnredet / kaldt loft Inspeksjonsmulighet 16

Ventilasjon, oppbygning og materialbruk 16

Kondensisolering av rør og ventilasjonskanaler 16

Yttervegger inkl. fasader Lufting av ytterkledning 18

Vinduer og ytterdører Ytterdører og omramming 18

Vinduer og omramming 18 Kr 50 000 - 100 000

Yttertak Helhetsvurdering 19

Balkonger - 1 etasje Tilstand på rekkverk og overflatematerialer 20

Terrasse / platting - 1 etasje Helhetsvurdering 20

Terrasse / platting -
Underetasje

Helhetsvurdering 21

Drenering Alder 22

Fuktsikring av grunnmur 22

Stikkledninger og tanker Utvendige vannledninger 22

Utvendige avløpsledninger 22

Andre byggverk - Garasje Helhetsvurdering 23

Andre byggverk - Bod Helhetsvurdering 23
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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).

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)

Enebolig
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Underetasje 47 47 18

1. Etasje 112 11 123 62

SUM 159 11 170 80

Total bruksareal: 170 m²

Bruksareal (BRA)

Bod
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

6 6

SUM 6 6

Total bruksareal: 6 m²

Bruksareal (BRA)

Garasje
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

23 23

Garasje og bod.

SUM 23 23

Total bruksareal: 23 m²

Kommentar til arealmålingen
Terrasser oppmålt til ca 23 og 18 m2 (TBA). Det gjøres oppmerksom på at terrasse ikke er oppmålt med nøyaktige mål og kan avvike noe fra faktiske forhold
på grunn av terrassens utforming. Det tas ikke ansvar for feilaktige opplysninger vedrørende arealets størrelse.
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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. 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.

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 Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 30.04.2026.

Godkjent plantegning Fremlagt plantegning fra byggeår datert 21.11.1968.

Godkjent fasadetegning Fremlagt fasadetegning fra byggeår datert 21.11.1968.

Godkjent snittegning Fremlagt snittegning fra byggeår datert 21.11.1968.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Situasjonsplan Fremlagt situasjonsplan datert 31.05.1968.

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

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

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

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

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 - 1 etasje

Baderom fra byggeår med oppgraderinger (overflater, membran og innredning) utført i 2020 (ifølge huseier).
Flislagt gulv med gulvvarme.
Baderomsplater på vegger.
Panelbord i himling.
Vegghengt servantinnredning.
Ovenpåliggende servant med armatur.
Speil med overlys.
Vegghengt skap ved speil.
Dusjkabinett med dusjarmatur.
Vegghengt toalett.
Vannrør av kobber.
Synlige avløpsrør av plast og støpejern.
Naturlig avtrekksventil i himling.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere våtrommet (og tilhørende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Følgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Baderomsplater er montert uten bruk av bunnlist i våtsonen, noe som betyr at monteringen ikke er i
henhold til produsentens anvisning. Veggplatene er en del av våtrommets vanntette sjikt, og konsekvensen
av manglende bunnlist kan derfor være risiko for redusert fuktsikkerhet for både platene og
konstruksjonen bak. Foreslått tiltak er lokal utbedring, eller utskiftning der videre undersøkelser viser at
dette er nødvendig.

Det er ikke mulig å vurdere fallforholdene i sluksonen på en tilfredsstillende måte på grunn av
plasseringen av dusjkabinettet. Konsekvens er at det derfor er uklart om gulvet har tilstrekkelig fall mot
sluket. Foreslått tiltak er nærmere undersøkelser og kartlegging av forholdet.

Grunnet plassering av dusjkabinett er det ikke mulig å foreta en fullgod undersøkelse av sluket.
Konsekvensen er at eksakt utførelse av tettedetaljer og lekkasjesikkerhet derfor er ukjent. Foreslått tiltak
er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand, utførelse og avdekke om det er behov for
utbedringer eller andre nødvendige tiltak.

Vannrør og avløpsrør av støpejern har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen
er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre
aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er
videre overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Sluk under dusjkabinett er ikke lett tilgjengelig for rengjøring. Konsekvens er at forholdet kan medføre
behov for ytterligere tiltak når sluket skal renses.

Våtrommet har kun naturlig ventilasjon. Konsekvens er at dette erfaringsmessig gir lavere luftutskifting
enn mekanisk ventilasjon. Tilstandsgrad er satt i henhold til NS3600. Foreslått tiltak er forbedring av
ventilasjonen eller kompenserende tiltak hvis bruk av våtrommet viser at dette er nødvendig.

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstøtende
rom. Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med årstider, fukt- og temperaturforhold.
Fuktinnholdet i tilgjengelig treverk ble målt med piggelektroder til under 7 vektprosent.

Det foreligger informasjon om at våtrommet er bygget eller delvis bygget ved egeninnsats. De deler av
utførelsen som lar seg undersøke, bærer ikke preg av faglig god utførelse. Konsekvensen er at dette
erfaringsmessig medfører risiko for andre skjulte feil og mangler, som ikke lar seg registrere ved visuell
inspeksjon.

Oppsummert Basert på våtrommets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene nevnt ovenfor, må det påregnes videre
overvåking slik at tiltak eller fornyelse kan iverksettes når dette blir nødvendig. Fornyelse av våtrom
innebærer som oftest totalrenovering. Erfaring viser at igangsetting av utbedrings- og fornyelsesarbeider
ofte avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det må tas høyde for.
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Utført kontroll i tilliggende
konstruksjon -  Fuktmåling
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Våtrom - Underetasje
Baderom oppgradert i 2006 (ifølge huseier).
Flislagt gulv med gulvvarme.
Flislagte vegger.
Panelbord i himling.
Gulvstående servantinnredning.
Speilskap med overlys.
Dusjkabinett med dusjarmatur.
Vannrør av kobber.
Synlige avløpsrør av plast og støpejern.
Mekanisk avtrekksvifte i vegg.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere våtrommet (og tilhørende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Følgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Det er hull etter tidligere innfestinger i dusjsonen. Hullene er tettet med tettemasse, men det kan ikke
verifiseres ved visuell inspeksjon alene om løsningen gir tilstrekkelig fuktsikkerhet. Konsekvens er risiko for
utettheter. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal utbedring eller andre tiltak kan iverksettes hvis
dette blir nødvendig.

Det er registrert hullyd i enkelte gulvfliser, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes i
hovedsak til å være et mindre avvik av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Det er ikke mulig å vurdere fallforholdene i sluksonen på en tilfredsstillende måte på grunn av
plasseringen av dusjkabinettet. Konsekvens er at det derfor er uklart om gulvet har tilstrekkelig fall mot
sluket. Foreslått tiltak er nærmere undersøkelser og kartlegging av forholdet.

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er
videre overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Selv om våtrommet er oppgradert, er sluket ikke skiftet. Konsekvensen er at dette erfaringsmessig
medfører risiko for utettheter i overgangen mellom sluk og vanntett sjikt. TG2 er valgt for å belyse risiko,
selv om det ikke er registrert synlige skader ved befaring. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at
utbedring eller utskiftning kan iverksettes hvis dette blir nødvendig.

Vann og avløpsrør har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre
overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Det foreligger informasjon om at våtrommet er bygget eller delvis bygget ved egeninnsats. De deler av
utførelsen som lar seg undersøke, bærer ikke preg av faglig god utførelse. Konsekvensen er at dette
erfaringsmessig medfører risiko for andre skjulte feil og mangler, som ikke lar seg registrere ved visuell
inspeksjon.

Oppsummert Basert på våtrommets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene nevnt ovenfor, må det påregnes
fornyelse i nær fremtid. Fornyelse av våtrom innebærer som oftest totalrenovering, og erfaring viser at
igangsetting av utbedrings- og fornyelsesarbeider ofte avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe
det må tas høyde for.

Tettesjiktets tilslutning til sluk -
IMG_20260317_135945
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Våtrom - Vaskerom
Vaskerom fra byggeår.
Gulvflate belagt med gulvbelegg.
Malte veggflater.
Malte flater i himling.
Vegghengt utslagsvask med armatur.
Vannrør av kobber.
Synlige avløpsrør av plast.
Ventil på vegg.
Opplegg for vaskemaskin.

TG 3 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere våtrommet (og tilhørende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Følgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Det vurderes at det ikke er benyttet vanntett sjikt i våtsoner eller sluk i rommet. Konsekvensen er at
våtrom uten et fullverdig tettesjikt har høy risiko for skjulte fuktskader.

Vann og avløpsrør har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre
overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Våtrommet har kun naturlig ventilasjon. Konsekvens er at dette erfaringsmessig gir lavere luftutskifting
enn mekanisk ventilasjon. Tilstandsgrad er satt i henhold til NS3600. Foreslått tiltak er forbedring av
ventilasjonen eller kompenserende tiltak hvis bruk av våtrommet viser at dette er nødvendig.

Oppsummert Basert på våtrommets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene nevnt ovenfor, må det påregnes
fornyelse innen kort tid. Fornyelse kan utsettes noe dersom det iverksettes kompenserende tiltak, eller
hvis videre bruk viser at våtrommet fortsetter å fungere lenger enn forventet, men dette vil medføre økt
risiko for skjulte skader. Fornyelse av våtrom innebærer som oftest totalrenovering, og erfaring viser at
oppstart av utbedrings- og fornyelsesarbeider ofte avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe det
må tas høyde for. Følgende sjablongmessige prisanslag gjelder for renovering av våtrommet.

Sjablongmessig prisanslag Kr 100 000 - 300 000
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Kjøkken
Åpen kjøkkenløsning.
Innredning fra ukjent årstall.
Profilerte fronter.
Benkeplate med laminert overflate.
Stikkontakt over kjøkkenbenk.
Frittstående komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap.
Ventilator i overskap.
Vannrør av kobber.
Gulvflater belagt med parkett.
Synlige avløpsrør av plast og støpejern.
Gulvflater belagt med laminat.
Malt panel og flislagte vegger.
Panelbord i himling.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere kjøkkenet (og tilhørende bygningsdeler og komponenter) med en samlet
helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Synlige deler av gulvets overflatemateriale bærer preg av slitasje. Forholdet vurderes i hovedsak til å være
av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.
Det er registrert knirk i større deler av gulvet. Eksakt årsak er ukjent, men dette kan tyde på underliggende
forhold som ikke lar seg fastslå ved visuell inspeksjon alene. Konsekvens/foreslått tiltak er videre
overvåking, slik at utbedringer eller utskiftning kan iverksettes dersom dette blir nødvendig.

Vann og avløpsrør (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått
tiltak er videre overvåking, slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rørfornyelse (hvis dette lar seg
gjøre i det aktuelle tilfellet) kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Innredningen har stedvis bruksmerker og mindre tegn til slitasje. Forholdet vurderes som estetisk og uten
funksjonelle konsekvenser.

Oppsummert Basert på bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over bør det
påregnes tiltak som videre overvåkning og lokale utbedringer der dette viser seg å være et behov. Erfaring
viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe
som det bør tas høyde for.

Toalettrom
Gulvflate belagt med laminat.
Malt panel på vegger.
Panelbord i himling.
Vegghengt servantinnredning.
Gulvstående toalett.
Vannrør av kobber.
Synlige avløpsrør av plast og støpejern.
Mekanisk avtrekksvifte i vegg.

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

Overflate himling - Overflate vegg - Overflate gulv - Ventilasjon - Sanitærutstyr og innredning

TG 2 Vannrør Vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.
Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller
andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått
tiltak er videre overvåking, slik at lokale reparasjoner eller utskiftninger kan iverksettes når dette viser seg
å være nødvendig.

Avløpsrør Det er observert en mindre drypplekkasje fra avløpsrør ( under vask ). Konsekvens er at lekkasjer gjerne
henger sammen med aldersrelatert slitasje, skader eller feil i utførelsen og kan føre til følgeskader.
Foreslått tiltak er derfor videre undersøkelser for å kartlegge hvilke tiltak som er nødvendige.
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Tekniske anlegg
Tekniske anlegg fra varierende årstall.
Vannrør av kobber.
Vanninntaksrør i kobber.
Hovedstoppekran er plassert på vanninntaksrør.
Synlige avløpsrør i plast og støpejern.
Varmtvannsbereder på 200L (fra 1981) plassert under trapp.
Sentralstøvsuger plassert under trapp.
Varmepumpe i stue.

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

Innvendig stoppekran - Innvendig stakeluke

TG 2 Vannrør (utover det som
nevnes under andre
sjekkpunkter)

Det vurderes at vannrørene er skiftet eller delvis skiftet etter byggeåret, men det er ikke kjent når dette
ble gjort, eller omfanget av arbeidet. Vannrør av kobber (og tilhørende komponenter) er vurdert til å ha en
alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har
risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult,
så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokale reparasjoner eller
utskiftninger kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Avløprør (utover det som
nevnes under andre
sjekkpunkter)

Boligens avløpsrør av støpejern (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon
er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er
ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rørfornyelse
(hvis dette lar seg gjøre i det aktuelle tilfellet) kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Varmtvannsbereder På bakgrunn av berederens alder vurderes det at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Foreslått tiltak er videre overvåking av tilstanden, slik at reparasjon eller utskiftning kan
iverksettes når dette blir nødvendig.
Varmtvannsberederen står i et rom uten tilstrekkelig lekkasjesikring. Normalt skal lekkasjevann ledes til
sluk, eller ha alternativ sikring mot fuktskader som for eksempel automatisk vannstopper med fuktsensor.
Konsekvensen er at en eventuell lekkasje fra berederen eller tilknyttede rør kan føre til skader i rommet.
Foreslått tiltak er lokal utbedring.
Det er registrert drypplekkasje fra rør tilkoblet berederen. Konsekvens er at selv om lekkasjen i dag er
liten, kan forholdet utvikle seg og føre til fuktskader på omkringliggende konstruksjoner hvis den ikke
håndteres. Foreslått tiltak er lokal utbedring eller utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er
nødvendig.

Innvendig stoppekran -
Stoppekran

EIENDOM | 15080341, Trollahaugen 27, 7018 TRONDHEIM Side 14/27

80



Andre rom
Gulvflater belagt med parkett, laminat, heltre og gulvbelegg.
Malte veggflater.
Malt panel på vegger.
Tapetserte veggflater.
Malte flater i himling.
Takplater i himling.
Panelbord i himling.
Profilerte innerdører.
Naturlig ventilasjon via ventiler.

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

Overflate himling - Overflate vegg - Innerdører - Ventilasjon

TG 2 Overflate gulv Det er registrert knirk i større deler av gulvet. Eksakt årsak er ukjent, men dette kan tyde på underliggende
forhold som ikke lar seg fastslå ved visuell inspeksjon alene. Konsekvens/foreslått tiltak er videre
overvåking, slik at utbedringer eller utskiftning kan iverksettes dersom dette blir nødvendig.

Rom under terreng
Underetasjen er hovedsakelig innredet med utlektede vegger. Enkelte rom er uinnredet.
Ifølge huseier ble etasjen innredet når boligen ble bygget.
Gulvflater belagt med laminat.
Gulvflater belagt med fliser.
Gulvvarme i entré.
Malt panel på vegger.
Malte veggflater.
Malte flater i himling.
Panelbord i himling.
Profilerte innerdører.
Naturlig ventilasjon via ventiler.

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

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

TG 1 Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale har stedvise åpninger/gliper i skjøter og overganger.
Konsekvensen er at fuktighet, for eksempel fra rengjøring, lettere trenger inn i gulvmaterialet og forårsaker
misfarging og lignende fuktskader. Foreslått tiltak er lokal utbedring eller utskifting der videre
undersøkelser viser at dette er nødvendig.

TGIU Kontroll i lukkede
konstruksjoner ikke utført

På grunn av konstruksjoner av synlig mur/betong er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
fuktmåling/hulltaking. Forholdene i konstruksjonen er derfor ikke kjent. Det ble derimot gjennomført et
overflatesøk med fuktindikator, som sett i sammenheng med andre symptomer vurderes å ikke kunne
utelukke fuktighet i konstruksjonen. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand
og avdekke om det er behov for større inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende
tiltak er tilstrekkelig.
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Loft - uinnredet / kaldt loft
Uinnredet kaldt loft.
Adkomst via takluke og stige.
Synlige bjelker av treverk og isolasjon mot underliggende etasje.
Gulvet er stedvis kledd med panelbord.
Synlige taksperrer.
Panelbord i himling.
Lufteåpninger mellom taksperrer (nedre del av taket).

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

Synlige overflater (taktro, vegger, gulv, o.l) - Statikk (synlige deformasjoner og skjevheter)

TG 2 Inspeksjonsmulighet Kaldtloftet har stedvis lav takhøyde og mangler gangbart gulv. Bygningsdelen er inspisert etter beste evne,
men deler av kaldtloftet lot seg ikke undersøke grunnet denne begrensningen. Konsekvens er at tilstanden
i disse delene av loftet ikke er kartlagt. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og kartlegging av dagens
tilstand hvis tilkomstmuligheten forbedres.

Ventilasjon, oppbygning og
materialbruk

Luftespaltene mellom taksperrene er stedvis tettet med isolasjon, noe som reduserer størrelsen på
åpningene. Ventilasjonen av konstruksjonen vurderes til å kunne være redusert som følge av dette, selv om
konstruksjonen ikke viser synlige tegn til skader eller lignende symptomer på befaringsdagen. Konsekvens
er at utilstrekkelig ventilasjon kan medføre fuktskader grunnet kondens, snøsmelting og lignende forhold.
Foreslått tiltak er lokal utbedring, eller andre tiltak hvis videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Kondensisolering av rør og
ventilasjonskanaler

Det registreres uisolerte ventilasjonsrør. Konsekvens er at forholdet medfører risiko for kondens på
innsiden av røret, noe som kan føre til fuktskader. Det er ikke observert tegn til at forholdet har ført til
slike skader på befaringsdagen. Foreslått tiltak er lokal utbedring, eller andre tiltak hvis videre
undersøkelser viser at dette er nødvendig.

TGIU Kontroll av diffusjonssperre Dampsperren mot underliggende etasje er ikke kontrollert, siden ingen deler av isolasjonen var tilgjengelig
for å bli løftet opp for å synliggjøre konstruksjonen under. Tilstand og utførelse er derfor ukjent. Foreslått
tiltak er videre overvåking, slik at ytterligere undersøkelser kan gjennomføres ved mistanke om
fuktproblemer eller lignende.

Ildsteder og skorsteiner inne i boligen
Skorstein fra byggeår.
Peisovn med glassdør i stue.
Oljefyr i undererasje.

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

Skorsteiner inne i boligen

TG 1 Skorsteiner inne i boligen Til informasjon er vurderingen av pipen er begrenset til en visuell kontroll av synlige flater, og omfatter ikke
funksjonstesting, aldersvurderinger eller inspeksjon av pipens innside (innvendig pipeløp).

TGIU Ildsteder Oljefyr i underetasje er ikke kontrolert, da dette krever spesialkompetanse. Foreslått tiltak er ytterligere
undersøkelser for å kartlegge tilstand og behov for eventuelle tiltak.

Ildsteder -  Oljefyr

EIENDOM | 15080341, Trollahaugen 27, 7018 TRONDHEIM Side 16/27

82



Innvendige trapper
Innvendig trapp med konstruksjoner av tre.
Rekkverk av trekonstruksjoner.

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

Tilstand

HMS Rekkverk og håndløper Rekkverkshøyder, lysåpninger, håndløper og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot
dagens gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft. Trappen har ikke
håndløper på begge sider. Åpninger i rekkverket på mer enn 0,10 meter. Basert på ovennevnte forhold
oppfyller ikke trappen dagens krav til sikkerhet. Om trappen oppfylte kravene som var gjeldende på
oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)
Støpt gulv mot grunn.
Etasjeskiller av gassbetong.
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.
Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse begrensninger.

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

Underetasje - 1. Etasje

TG 1 Underetasje På stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 7 mm.
I gang er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 8q mm.

1. Etasje På stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 8 mm.
På kjøkken er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 4 mm.

Krypkjeller (innvendig inspeksjon)
Krypkjeller under deler av boligen.
Utvendige forhold har stor betydning for krypkjellerens tilstand og skadepotensial. Vurderingen av disse utvendige forholdene er kun omtalt under punktet
«Drenering», og opplysningene som gis der må derfor ses i sammenheng med opplysninger som gis under dette punktet.
Inngang til krypkjeller via luke i grunnmur.
Steinmasser i grunn.
Grunnmur av betong.
Overliggende etasjeskillere av gassbetong.
Synlige vann og avløpsrør.
Naturlig ventilasjon via ventiler.

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

Inspeksjonsmulighet - Synlige konstruksjoner - Ventilasjon - Skadedyr - Synlige rør og rørføringer  (utover det som nevnes under andre
sjekkpunkter)
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Yttervegger inkl. fasader
Boligen har yttervegger i trekonstruksjoner.
Ytterkledning av stående 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

TG 2 Lufting av ytterkledning Det er vurdert å være begrenset spalte for lufting og drenering bak ytterkledningen. Konsekvens er at
konstruksjonens evne til å tørke ut eventuell fuktighet reduseres, noe som kan øke faren for skjulte
fuktskader. Det gjøres oppmerksom på at det ikke er observert synlige tegn på at forholdet har ført til
skader på dette tidspunkt. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan
iverksettes hvis dette blir nødvendig.

TGIU Gnagersikring Det har ikke vært mulig å kontrollere om ytterkledningen er sikret mot inntrekk av gnagere. Det kan derfor
ikke bekreftes om gnagersikringen er utført på korrekt måte.

Vinduer og ytterdører
Boligen har entrédør med glassfelter og sikkerhetslås.
Balkong/terrassedør med karm/ramme av tre.
Vinduer med karmer/ramme av tre.

TG 2 Ytterdører og omramming Døren viser begynnende tegn til utvendig slitasje. Det er derimot ikke registrert synlige skader av vesentlig
betydning. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

TG 3 Vinduer og omramming Enkelte vinduer viser begynnende tegn til slitasje på overflatebehandling, og har en alder der fremtidig
funksjon vurderes som usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt
funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Foreslått tiltak er at det iverksettes
forebyggende vedlikehold etterfulgt av videre overvåking.
Det gjøres oppmerksom på at enkelte vinduer i boligen er skiftet i nyere tid, og at ovennevnte forhold
derfor ikke gjelder alle vinduer.
Enkelte punkteringer av vinduer observeres. Konsekvens er reduksjon av vinduets isolasjonsevne/økt
varmetap, øker faren for kondensproblemer og svekker vinduets estetiske kvalitet. Foreslått tiltak er lokal
reparasjon, eller utskiftning.
Sjablongmessig prisanslag: kr 50 000 - 100 000
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Yttertak
Yttertak av valmtakskonstruksjon.
Utvendig belagt med takstein fra byggeår.
Pipe helkledd i metall.
Renner og nedløp i metall.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere yttertaket med en samlet helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Taket er inspisert fra bakkeplan, med de begrensningene dette innebærer. Konsekvens er at taket kan
være utsatt for slitasje, skader eller feil utførelse som ikke lar seg registrere på grunn av begrenset
tilkomst. Foreslått tiltak er videre undersøkelser når forholdene ligger til rette, slik at man kan avdekke om
det er behov for utbedringer eller andre nødvendige tiltak.

Taktekkingen (med tilhørende beslag) viser tegn til slitasje, elde og enkelte mindre overflateskader. Det er
derimot ikke registrert lekkasjer eller andre symptomer på funksjonssvikt, men taktekkingen har nådd en
alder og tilstand der fremtidig funksjon vurderes som usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon
betyr at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre
aldersrelaterte problemer. Foreslått tiltak er lokal reparasjon, eller utskiftning hvis videre undersøkelser
viser at dette er nødvendig.

Det foreligger lite informasjon om taket, og eksakt alder på undertaket er ikke kjent. Ukjent alder tilsier
også at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon i dette tilfellet betyr at
bygningsdelen (inkluderer sløyfer, lekter, innfestninger og lignende) kan ha økt risiko for nedsatt funksjon,
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er
ukjent. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov
for større inngrep og utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende tiltak er tilstrekkelig.

Takrenner og nedløp viser begynnende tegn til slitasje og elde. Konsekvens kan være ytterligere forverring
av forholdet, hvis ikke tiltak iverksettes. Foreslått tiltak er lokal reparasjon, eller utskiftning der videre
undersøkelser viser at dette er nødvendig.

På bakgrunn av begrensningene i inspeksjonsmuligheten av taket, lot ikke skorsteinen seg undersøke.
Tilstand og utførelse er derfor ukjent, og forholdet bør derfor undersøkes nærmere.

Oppsummert Basert på bygningsdelens samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes
tiltak som forebyggende vedlikehold, lokale utbedringer eller utskiftning hvis videre undersøkelser eller en
fremtidig forverring av tilstanden viser at dette er nødvendig. Erfaring viser at igangsetting av slike
arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det bør tas høyde for.

Balkonger
Innglasset balkong i tre og metallkonstruksjoner.
Gulvoverflater er belagt med terrassebord.
Balkongen har utebelysning og utvendig stikkontakt.

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

Tilstand på rekkverk og overflatematerialer - Konstruksjon og fundamenter
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Balkonger - 1 etasje
Utgang fra kjøkken til balkong på 50 m2.
Rekkverkshøyde er målt til 0,85 meter.
Balkong i trekonstruksjoner med rekkverk av tre.
Gulvoverflater er belagt med terrassebord.
Balkongen har utebelysning og utvendig stikkontakt.

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

Konstruksjon og fundamenter

TG 2 Tilstand på rekkverk og
overflatematerialer

Overflatematerialer på balkongen viser tegn til slitasje. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene,
noe som kan forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader på sikt. Foreslått tiltak er at det
iverksettes forebyggende vedlikehold.

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det registreres følgende:
Rekkverkshøyden er under 1,0 meter.
Rekkverket har horisontale åpninger større enn 5 cm.
Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen dagens krav til sikkerhet. Om balkongen oppfylte
kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

Terrasse / platting - 1 etasje
Utgang fra stue til terrasse.
Terrasse i trekonstruksjoner.
Gulvoverflater belagt med terrassebord.
Terrassen har følgende; utebelysning og utvendig stikkontakt.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere terrassen (og tilhørende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Følgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Terrassebordene viser tegn til slitasje. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene, noe som kan
forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader på sikt. Foreslått tiltak er at det iverksettes
forebyggende vedlikehold.

Deler av terrassen er vurdert å utgjøre tettesjikt mot underliggende areal. Vanntett sjikt har en alder som
tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon betyr at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden/dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er videre
undersøkelser for å kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for større inngrep og
utskiftninger, eller om lokale utbedringer og lignende tiltak er tilstrekkelig.

Oppsummert Basert på bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over bør det
påregnes tiltak som forebyggende vedlikehold og/eller lokale utbedringer der dette viser seg å være et
behov. Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som
krever tiltak, noe som det bør tas høyde for.
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Terrasse / platting - Underetasje
Utgang fra stue til terrasse.
Terrasse i trekonstruksjoner.
Gulvoverflater belagt med terrassebord.
Terrassen har følgende; utebelysning og utvendig stikkontakt.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere terrassen (og tilhørende bygningsdeler) med en samlet helhetsvurdering. Følgende
hovedmomenter er lagt til grunn for vurderingen:

Terrassebordene viser tegn til slitasje. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene, noe som kan
forkorte levetiden og øke risikoen for fuktrelaterte skader på sikt. Foreslått tiltak er at det iverksettes
forebyggende vedlikehold.

Oppsummert Basert på bygningsdelenes samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over bør det
påregnes tiltak som forebyggende vedlikehold og/eller lokale utbedringer der dette viser seg å være et
behov. Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som
krever tiltak, noe som det bør tas høyde for.

Utvendig trapp - I stein/betong.
Utvendig trapp i betong.

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

Utvendig trapp

Utvendig trapp - I tre.
Utvendig trapp i tre.

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

Utvendig trapp

HMS Rekkerkshøyde og lysåpninger Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det registreres følgende:
Rekkverkshøyden er under 1,0 meter.
Rekkverket har horisontale åpninger større enn 5 cm.
Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke trappen dagens krav til sikkerhet. Om trappen oppfylte
kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.

Utvendig trapp - til balkong
Utvendig trapp i tre ved balkong.

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

Utvendig trapp

HMS Rekkerkshøyde og lysåpninger Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.
Det registreres følgende:
Trappen mangler fullverdig rekkverk, noe som medfører fare for liv og helse.
Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke trappen dagens krav til sikkerhet. Om trappen oppfylte
kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet eller ikke, er ikke tatt stilling til.
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Grunnmur, fundament
Boligen har grunnmur i betong.
Det er ikke kjent hvilken byggegrunn boligen står på.

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

Grunnmur og fundament

Drenering
Dreneringen er fra byggeår.
Nedløpsrør for takvann er ledet ned i synlig rør.
Skrånende tomt.

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

Terrengfall fra grunnmur - Bortledning av takvann

TG 2 Alder Drenering har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig
funksjon betyr at alle forhold som påvirker dreningen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon,
funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte problemer.

Fuktsikring av grunnmur Det vurderes at grunnmuren ikke er beskyttet med utvendig fuktsperre. Konsekvensen er at
konstruksjoner uten utvendig fuktsperre som er i kontakt med bakken, har økt risiko for
fuktvandring/oppfukting som igjen kan føre til fuktskader. Foreslått tiltak er videre overvåking av dagens
tilstand slik at nødvendige utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Stikkledninger og tanker
Boligen har private stikkledninger tilknyttet kommunalt vann og avløp.
Utvendige vann- og avløpsledninger er fra byggeår.

TG 2 Utvendige vannledninger Utvendige vannledninger har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er overvåking, slik
at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Utvendige avløpsledninger Utvendige avløpsrør har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er overvåking, slik
at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rørfornyelse (hvis dette lar seg gjøre i det aktuelle tilfellet) kan
iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.
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Andre byggverk - Garasje
Frittstående garasje.
Bygning i trekonstruksjoner.
Konstruksjonen er uisolert.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere bygningen med en samlet helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Fasadematerialer har slitt overflatebehandling. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene. Det er
derimot ikke registrert synlige skader av større betydning. Stikktaking (stikkprøver) er utført på enkelte
typiske skadesteder som var tilgjengelig uten bruk av stige, uten at tegn til råteskader er avdekket.
Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Yttertaket (med tilhørende bygningsdeler) viser begynnende tegn til slitasje og elde. Det er derimot ikke
registrert synlige skader av vesentlig betydning, men taktekkingen har nådd en alder og tilstand der
fremtidig funksjon vurderes som usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig funksjon betyr at
bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre aldersrelaterte
problemer. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at lokal reparasjon eller utskiftning kan iverksettes når
dette blir nødvendig.

Oppsummert Basert på byggverkets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes
tiltak som forebyggende vedlikehold og/eller lokale utbedringer der dette viser seg å være et behov.
Erfaring viser at igangsetting av slike arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever
tiltak, noe som det bør tas høyde for.

Andre byggverk - Bod
Frittstående utebod.
Bygning i trekonstruksjoner.
Fasaden er kledd med stående trekledning.
Saltak i trekonstruksjoner (besiktiget fra bakkenivå).
Yttertak er utvendig tekket med takpapp.
Konstruksjonen er uisolert.

TG 2 Helhetsvurdering Det er valgt å vurdere bygningen med en samlet helhetsvurdering. Følgende hovedmomenter er lagt til
grunn for vurderingen:

Fasadematerialer viser stedvise tegn til slitasje, begynnende nedbrytning og elde. Konsekvens er svekket
beskyttelse av materialene, og pågående nedbrytning. Det er derimot ikke registrert synlige skader av
større betydning. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold og lokale reparasjoner,
eller utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Yttertaket (med tilhørende bygningsdeler) viser tegn til slitasje, elde og enkelte mindre overflateskader.
Det er derimot ikke registrert lekkasjer eller andre symptomer på funksjonssvikt, men taktekkingen har
nådd en alder og tilstand der fremtidig funksjon vurderes som usikker. Konsekvens er at usikker fremtidig
funksjon betyr at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre
aldersrelaterte problemer. Foreslått tiltak er lokal reparasjon, eller utskiftning hvis videre undersøkelser
viser at dette er nødvendig.

Oppsummert Basert på byggverkets samlede tilstandsbilde og hovedmomentene som nevnes over bør det påregnes
tiltak som forebyggende vedlikehold, lokale utbedringer eller utskiftning hvis videre undersøkelser eller en
fremtidig forverring av tilstanden viser at dette er nødvendig. Erfaring viser at igangsetting av slike
arbeider i mange tilfeller avdekker ytterligere forhold som krever tiltak, noe som det bør tas høyde for.
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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):

Det er gjennomført el-tilsyn av det lokale el-tilsynet. Rapporten er lagt
frem, og er ikke eldre enn fem år gammel. Det er ikke vist til feil eller
mangler i dokumentasjonen som legges fram. Ifølge eier er det ikke gjort
arbeider eller oppdaget feil eller endringer i anlegget siden rapporten ble
laget. Det elektriske anlegget er derfor vurdert på grunnlag av resultatet
av tilsynsrapporten. Forholdet er ikke undersøkt nærmere i denne
rapporten.

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, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

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

El-anlegget er fra boligens byggeår/oppføringstidspunkt, men det er gjort
oppgraderinger i ettertid. Nytt sikringsskap med automatsikringer fra
2024.

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:

Nei. Konsekvens av manglende kursfortegnelse er blant annet at det kan
medføre utfordringer med å identifisere riktige kurser, foreta vedlikehold
eller oppgraderinger, og er et forskriftsmessig krav for dokumentasjon av
det elektriske anlegget.

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 under trapp.

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

Nei.

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:

Ja. Det er samsvar mellom faktisk bruk (på befaringsdagen) og
byggetillatelsen.

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:

Det anses som sannsynlig at det ikke er krav om komfyrvakt, basert på
monteringstidspunktet til relevante el-installasjoner.

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:

Nei. Med tanke på boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersøkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Ikke relevant.

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

Ikke relevant.

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 rapportens innhold
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

Trollahaugen 27, 7018 TRONDHEIM

Dato for energimerking

17.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-271763

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

182061484

Gårdsnummer

420
Bruksnummer

121

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

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

1968
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

170,0 m²
Oppvarmet bruksareal

159,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

278,08 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

288,43 kWh/m²
Totalt levert pr. år

49 467 kWh
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Trollahaugen 27, 7018 TRONDHEIM

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Trollahaugen 27, 7018 TRONDHEIM

Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 2: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 4: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 5: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Brukertiltak

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: 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 8: 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 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: 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 11: 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 12: 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 13: 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 14: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 15: 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 16: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
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Tiltak 19: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 20: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak utendørs

Tiltak 21: 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 22: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 23: 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 24: 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.

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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Trondheim

Matrikkelkart

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

5001 - Trondheim 420 121 0 0 

 

Orientering om matrikkelkart 

Matrikkelen ble etablert ved overføring av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt

og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Matrikkelkartet angir en

nøyaktighet på grensepunktene som standardavvik i cm. I tilknytning til arealberegning blir det angitt dersom arealet begrenses av ulike typer hjelpelinjer. Fargene på grensene i kartet forteller

hvilken nøyaktighet det er på de registrerte grensene. Grønne grenser er mest nøyaktige, og derfra blir de gradvis mer unøyaktige mot rød, som er skissenøyaktighet.
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Areal og koordinater

Areal: 868,50 Arealmerknad: 

Representasjonspunkt:     Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32                     Nord: 7036573,50       Øst: 564895,39

Ytre avgrensning

Grensepunkt/Grenselinje Merke nedsatt i/ Grensepunkttype/

Løpenr Nord Øst Lengde Hjelpelinjetype Målemetode Nøyaktighet Radius

1 7036566,67 564877,37 Ikke spesifisert Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 11

36,02 Ikke hjelpelinje 11

2 7036597,41 564896,14 Ikke spesifisert Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 11 55,00

26,93 Ikke hjelpelinje 11

3 7036576,86 564913,14 Ikke spesifisert Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 11

4,01 Ikke hjelpelinje 11

4 7036573,24 564914,87 Ikke spesifisert Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 11

29,06 Ikke hjelpelinje 11

5 7036552,98 564894,04 Ikke spesifisert Offentlig godkjent grensemerke 10 Terrengmålt 11

21,57 Ikke hjelpelinje 11
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Trondheim

Planstatus

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

5001 - Trondheim 420 121 0 0 Trollahaugen 27, 7018 TRONDHEIM

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

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

Bebyggelse og anlegg - Nåværende Kommuneplanens arealdel 2022-2034 (27.3.2025) 867.6m
2

GJELDENDE REGULERING

Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn

Ja

5001 r0541f Trolla Brug`s eiendom sørvest for Bynesveien (18.4.1967)

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

PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei 

KOMMENTARFELT:
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Det tas forbehold om feil og mangler.
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Trondheim

Basiskart med stikkledninger og tiltak

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 420 Bnr: 121 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Trollahaugen 27

7018 TRONDHEIM

Annen info:

11.03.2026 09:00:25 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Hekk Teiggrense god nøyaktighet Teiggrensepunkt

Mast Skap Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Flaggstang Gjerde

Loddrett mur Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Byggetiltak Søknad om deling etter 2014

(linje)

Takoverbygg

Udefinerte bygg Bolig Garasje og uthus

Annen næring Husnummer Husnummer med bokstav

Matrikkelnummer Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Skogsbilveg gatenavn .

Høydekurve Høydekurve Gang- og sykkelveg

Veg Trapp Eiendomsinfo
 

 

11.03.2026 09:00:26 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Trondheim

PlanOversikt

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 420 Bnr: 121 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Trollahaugen 27

7018 TRONDHEIM

Annen info:

11.03.2026 09:00:38 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Veg Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

Skogsbilveg gatenavn . RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå
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Trondheim

Kommuneplanens arealdel 

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 420 Bnr: 121 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Trollahaugen 27

7018 TRONDHEIM

Annen info:

11.03.2026 09:00:41 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Eiendomsgrense generert Veg Hensyn friluftsliv (marka)

Byggegrense - marka Kollektivtrase Fjernveg

Byggesone 4 Offentlig eller privat

tjenesteyting

Blå/grønnstruktur

LNFR Framtidig LNFR Bruk og vern av sjø og

vassdrag mm
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 420 Bnr: 121 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Trollahaugen 27

7018 TRONDHEIM

Annen info:

11.03.2026 09:01:03 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

Veg Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

Skogsbilveg gatenavn . Plan dispensasjon punkt RpFormålGrense

RpGrense Bolig Offentlig bygg - barnehage

Turveg Felles avkjørsel
 

 

11.03.2026 09:01:03 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Nabolagsprofil
Trollahaugen 27 - Nabolaget Trolla - vurdert av 36 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

Offentlig transport

Trollahaugen 46 2 min
Linje 21, 114 0.2 km

Trondheim hurtigbåtterminal 10 min
Linje 800, 805, 810 6.9 km

Trondheim S 10 min
Buss, ferge, flybuss, tog 7 km

Trondheim S 10 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 7 km

Flakk ferjekai 10 min
Linje 880 8.9 km

Skoler

Ila skole (1-7 kl.) 9 min
392 elever, 25 klasser 5.5 km

Steinerskolen i Trondheim (1-10 kl.) 9 min
263 elever, 19 klasser 5.6 km

Åsveien skole og ressurssenter (1-10 kl.) 12 min
550 elever, 36 klasser 7.4 km

Sverresborg skole (8-10 kl.) 13 min
529 elever, 31 klasser 7.3 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 15 min
476 elever, 31 klasser 9.2 km

Skansen Videregående Steinerskole 8 min

Bybroen videregående skole 14 min
210 elever 8.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 95/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 80/100

Aldersfordeling

18
.4

 %
13

.9
 %

14
.5

 %

6.
6 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 17
.8

 % 27
.9

 %
21

.2
 %

42
.8

 %
36

.6
 %

38
.9

 %

14
.5

 %
15

.2
 %

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
Trolla 636 271

Trondheim kommune 210 494 110 487

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Trolla barnehage (1-5 år) 5 min
21 barn 0.3 km

Ilsvika barnehage (1-5 år) 7 min
36 barn 5 km

Dagligvare

Rema 1000 Ilsvika 7 min
PostNord 4.8 km

Coop Extra Ila 7 min
Post i butikk 5 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 96/100

Støynivået
Lite støynivå 96/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 94/100

Sport

Trollabanen 9 min
Fotball 0.7 km

Ilsvikøra 8 min
Ballspill 5 km

EasyFit Ilsvika 7 min

3T-Ilsvika 7 min

Boligmasse

68% enebolig
9% blokk
23% annet

«Nærhet til turterreng og sjø. Lita
grend og godt lokalmiljø»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Byåsen Butikksenter 13 min

Vitusapotek Byåsen 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
47% 6-12 år
15% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 48%

Trolla
Trondheim kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 3% 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





Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo






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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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







Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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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.

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
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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
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




