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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Dato: 03.05.2026

Meglerfirma PrivatMegleren Benum & Johansen Oppdragsnr. 164251171

Addresse Øvre Bakklandet 18

Postnr. 7016 Sted TRONDHEIM

Selgers navn Einar Rønning

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i
«Beskrivelse»)

Innledende informasjon om salg av boligen

Er det dødsbo?

Nei Ja

Salg ved fullmakt?

Nei Ja

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

2001

Hvor lenge har du bodd i boligen?:

1985

Har du bodd i boligen siste 12 mnd?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?:

LO Fremtind

Polise/avtalenr.:

42969878

Våtrom

1. Kjenner du til om det er feil ved våtrom, for eksempel sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja
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2. Kjenner du til om det er utført arbeid på våtrom?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

5. Har det blitt utført elektriske arbeider på våtrom, som for eksempel nye varmekabler, nytt el uttak eller liknende?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

nye varmekabler og nytt elektrisk i entre 1. etg utført av Fremtind forsikring og nytt toalett og sisterne i 1 etg utført av Fremtind forsikring

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

Fremtind Forsikring har alle papirer

Vann/Avløp/Rør

6. Kjenner du til om det er feil på vann/avløp, herunder rørbrudd?

Nei Ja

7. Kjenner du til om det har vært tilbakeslag, tett sluk eller lignende?

Nei Ja

8. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på vann/avløp/rør?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

9. Kjenner du til om det har vært utført kontroll på vann/avløp/rør?

Nei Ja

Av hvem og når?

Brechan Rør AS hadde inspeksjon i 2016 tror jeg det var i forbindelse med en forsikringsakDet ble brukt røyk i rør

Er eventuelle avvik blitt utbedret?

ingen avvik funnet ,alt var bra

10. Kjenner du til om eiendommen har privat vannforsyning eller avløp, som septik, pumpekum, avløpskvern eller liknende?

Nei Ja
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Yttertak

11. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje fra tak/takrenner/nedløp/beslag?

Nei Ja

12. Kjenner du til om det er utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Piper og ildsteder

13. Kjenner du til om det er problemer med mur/pipe/ildsted, for eksempel dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud, innkledd pipe eller liknende?

Nei Ja

Mur/Fundament/Skjevheter

14. Kjenner du til om det er sprekker i mur/skjeve gulv/setningsskader eller liknende?

Nei Ja

Terrasser/Fasader/Vinduer

15. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje i terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja

16. Kjenner du til om det er utført arbeid på terrasser/fasade/vinduer?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

Glass i vinduer mot gate byttet av Ramlo Glass AS og nytt vindu over ytterdør montert

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Beskriv dokumentene og legg frem kopi:

faktura fra Ramlo Glass AS og Tore Ligaardstår oogså stempel i glass ,, produksjonsår

Kjeller/Underetasje/Krypkjeller

Har boligen underetasje, kjeller eller krypkjeller?

Nei Ja

17. Kjenner du til om det er problemer med drenering/fuktinnsig/øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller/krypkjeller?

Nei Ja

18. Har det vært utført arbeid i forbindelse med drenering?
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Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

19. Hvis boligen har kjeller og/eller rom under terreng. Kjenner du til om det er gjort endringer slik som ombygning, innredning, bruksendring osv., eller lagt

gulv/kledd vegger osv.?

Nei Ja

Kjenner du til om bruken av rommene i kjelleren er endret til rom for varig opphold?

Nei Ja

Loft

20. Kjenner du til om det er gjort endringer på loftet (isolert, innredet, pusset opp, ombygget, bruksendret osv.)?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Elektrisk Anlegg

21. Kjenner du til om det er feil ved det elektriske anlegget?

Nei Ja

22. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på el-anlegget?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

23. Kjenner du til om det elektriske anlegget har vært undersøkt eller kontrollert av el-takstmann, el-installatør, eller det lokale el-tilsynet?

Nei Ja

Av hvem?:

Lokale El tilsynet i 2023 og av takstmann i 2025

Er eventuelle avvik blitt utbedret?:

ingen avvik

Installasjoner (klimaanlegg, ventilasjon osv.)

24. Kjenner du til om det er feil ved slike installasjoner

Nei Ja

25. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på slike installasjoner?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært
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26. Kjenner du til om det har vært utført kontroll av slike installasjoner?

Nei Ja

Oljetank

27. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

28. Kjenner du til om det foreligger pålegg fra kommunen om å fjerne oljetanken?

Nei Ja

29. Kjenner du til om kommunen har gitt dispensasjon til at oljetanken kan bli liggende? For eksempel ved at den tømmes/saneres eller fylles igjen?

Nei Ja

Offentlige godkjenninger og utleiedel

30. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut/lagt gulv/kledd vegger i andre deler av boligen?

Nei Ja

31. Kjenner du til andre endringer, som tilbygg, garasje, terrasse/balkong/veranda, bruksendring, fasadeendringer?

Nei Ja

32. Selges boligen med utleiedel, leilighet, hybel, eller tilsvarende?

Nei Ja

Beskrivelse:

Gamlehuset mot gata leies ut . Det er fra 1962resten av huset mot elva ble bygget i 2003

Kjenner du til om rommene som benyttes til utleiedel/leilighet/hybel er godkjent til beboelse (rom til varig opphold) av bygningsmyndighetene?

Nei Ja

Skadedyr/Sopp/Mugg

33. . Kjenner du til om det er sopp/råte/mugg i boligen og/eller andre bygninger på eiendommen?

Nei Ja

34. Kjenner du til om det er innsekter/skadedyr i eiendommen og/eller andre bygninger på eiendommen som skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller

liknende?

Nei Ja

Radon

35. Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

Garasje/Carport

Har boligen garasje eller carport?

Nei Ja
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36. Kjenner du til om det er feil/utettheter/lekkasje ved garasje/carport?

Nei Ja

37. Kjenner du til om det er utført arbeid på garasje/carport?

Nei Ja, kun av

faglært

Ja,

både av

faglært

og

ufaglært

Ja, kun av

ufaglært

Beskriv hva som er utført av faglært, og av hvem:

utført bytte av portvaiere og nye gummilister av Hørmann garasjeporter

Har du dokumenter fra de som utførte arbeidet som viser eller beskriver hva som ble utført, og av hvem?

Nei Ja

Forklar:

faktura

Kjenner du til om garasje/carport, og eventuelle innredning/endringer av dem, er godkjent hos bygningsmyndighetene?

Nei Ja

Øvrige arbeider ved boligen (Skaderapporter, tilstandsvurderinger og arealmålinger)

38. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger eller målinger eller lignende om boligen, og hvor skaden og eventuell følgeskade,

etter hva du vet, ikke er utbedret?

Nei Ja

39. Kjenner du til om det foreligger brukstillatelser eller ferdigattester for boligen, eiendommen og utførte tiltak?

Nei Ja

Planer og offentlige godkjenninger

40. . Kjenner du til om det er forslag eller vedtatte reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/byggegodkjenninger/byggeplaner eller andre offentlige

vedtak som kan medføre endinger i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

Nei Ja

41. Kjenner du til om det er påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser ved eiendommen?

Nei Ja

42. Kjenner du til om det er forhold i nabolaget som medfører plager eller sjenanse som det kan være relevant for kjøper å vite om?

Nei Ja

Andre relevante forhold

43. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid på eiendommen som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (for eksempel

murerarbeid, tømrerarbeid osv.)?

Nei Ja

44. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om for eksempel flom, rasfare, skred, grunnforhold, tinglyste forhold,

private avtaler og liknende?
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Nei Ja

Tilleggskommentar

Øvrige kommentarer:

Tlibygg mot elva er oppført i 2003/4
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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:

1. mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller

2. mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller

3. når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom

4. etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

5. 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 overtakelse. 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 i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller mellom personer som bor

eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til

avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er oppmerksom

på at eiendomsmegler ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8 % av totalt

forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring.

Jeg har ikke mulighet til å tegne boligselgerforsikring iht. vilkår.

Dato 03.05.2026

Signert av Einar Rønning



Tilstandsrapport

TRONDHEIM kommune

Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM

gnr. 407, bnr. 94

Befaringsdato: 22.04.2025 Rapportdato: 17.06.2025 Oppdragsnr.: 19028-1212

Ståle MyhrenSertifisert Takstingeniør:Aktiva Bygg ASAutorisert foretak:

FQ1244Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 353 m² BRA-i: 353 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Aktiva Bygg AS
Aktiva EiendomsTakst, en avd i Aktiva Bygg AS

Uavhengig Takstingeniør

post@aktiva-takst.no

Ståle Myhren

Rapportansvarlig

959 61 900

19028-1212Oppdragsnr.: Side: 2 av 32Befaringsdato:  22.04.2025



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM
Gnr 407 - Bnr 94
5001 TRONDHEIM

Aktiva Bygg AS
Væretrøa 209

7055 RANHEIM

19028-1212Oppdragsnr.: 22.04.2025Befaringsdato: Side: 3 av 32



Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

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.

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.

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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Eldre bygård bestående av kjeller første og andre etasje. 
Bygningen består av to hoved leiligheter og utleiedel. Kjeller har 
ny og gammel del. Hovedkonstruksjon er tre/forblendet betong.
Taket er saltak i tre med betongtakstein. Vinduer er av 
varierende årgang. Store deler av bygningen er oppgradert de 
senere år.

Kjedehus - Byggeår: 1962

UTVENDIG Gå til side

Tg2 - Yttertak: På taksiden mot øst har undertak oppnådd forventet 
levetid. Takstein på denne siden har oppnådd halvparten av 
forventet levetid.

Tg2 - Utvendig keldning: tg 2 er satt på fasade mot gata. Kledningen 
er værslitt. Fasade mot elven er fra 2004

Tg2 - Vinduer mot øst: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker 
i trevirket.

Tg2 - Terrassedører: Det registreres begynnende oppsprekkinger i 
terrassedør i 2 etasje.

Tg2 - Utvendig trapp: Det anbefales at skader på trapp mot gate 
utbedres.

INNVENDIG Gå til side

Tg2 - Innvendige overflater: Boligen består av 3 leiligheter samt en 
eldre kjeller. Overflatene er av forskjellig årgang. Boligen er møblert i 
alle enheter, det er i tillegg betydelig lagring.
Det er stedvis påvist synlige skader på overflater.

Tg2 - Etasjeskiller: Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.

Tg2 - Rom under terreng: Gammel kjeller: Det ble foretatt hull-taking 
i gulvet. Gulvet består av flere lag med treplater over betong gulv. 
Ved stikk taking registreres 21% material fukt i gulvplater, dette er 
en grenseverdi for at det kan være grunnlag for påvekst av sopp. 

Tg2 - Innvendige trapper: Åpninger er såpass store at det ut ifra 
sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.

Tg2 - Andre Innvendige forhold: Det anmerkes bulk på et av 
elementene til garasjeport.

VÅTROM Gå til side

Bad utleiedel: 
Tg IU -Sluk: Sluket er under dusjkabinett. Kabinettet er innbygget 
mellom innredning meg veggmontert skap. Kontroll av sluket er ikke 
gjennomført på grunn av manglende tilgang.
Tg2 - Membran: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.

Bad 1 og 2 etg
Tg2 - Gulv: Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i 
forskrift på byggetidspunktet.

Arealer Gå til side

Tg2 - Membran: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.

Bad underetasje
Tg2 - Gulv: et er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på 
våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.
Tg2 - Membran: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkken 2 etg.
Tg2 - kjøkkengulv: Det anmerkes skade/oppsprekking i flisfuger på 
gulvet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Tg2 - Vann og avløpsanlegg: Gammel del: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Tg2 v.v bereder: Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år. Tg2 
har gitt på grunn av alder bereder fungerer som normalt.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Tg2 - Drenering: Det mangler, eller på grunn av alder er det 
sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved 
kjeller/underetasje.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Kjedehus

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Avvikene gjelder utleiedel. Baderom i første etasje er ikke 
etablert. Baderom i andre etasje er flyttet

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Kjedehus

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Kjøkken > 2- Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2- Etasje > Bad 2 > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2- Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2- Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM
Gnr 407 - Bnr 94
5001 TRONDHEIM
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Våtrom > 1- Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1- Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Underetasje > Vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side
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Energimerke

Energimerket gir en god pekepinn på om oppvarmingsutgiftene for boligen er høye eller lave. Det består av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.  

Energikarakteren A–G:      
  
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe
om forventet forbruk av energi. Skalaen går fra A som er best til G som er
dårligst.  

•A og  B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem.  

Oppvarmingskarakter:      
  
Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En
grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.  

En rød karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner får
derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

•C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.  

•D,  E,  F og  G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt få en karakter nederst på skalaen.  

Boligens energimerking
Beskrivelse
Det er montert to anlegg for balansert ventilasjon i garasje i underetasje disse anleggene
betjener henholdsvis første og andre etasje. Disse etasjene har også vedfyring og elektriske
varmekabler.
Utleiedel har oppvarming ved bruk av elektriske ovner ventilasjon i denne delen er naturlig
ventilasjon.

Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med betong takstein, eier opplyser at tekkingen mot gaten er fra ca 1982, på siden mot vest er takstein fra 2004
Det opplyses at undertak er Ranit

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Det er avvik:

På taksiden mot øst har undertak oppnådd forventet levetid. Takstein på denne siden har oppnådd halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Andre tiltak:

Undertak på østsiden har oppnådd forventet levetid, tilstand bør overvåkes.

Årstall: 1982 Kilde: Eier

KJEDEHUS

Kommentar
Boligen er bygget i 1962 og 2004. 
Deler av bygningen kan være eldre.

Byggeår
1962

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering
2018 Modernisering Byttet takrenner mot øst.

2023 Modernisering Vindu over ytterdør er byttet

2023 Modernisering Byttet glass i vinduer mot øst
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Nedløp og beslag

Takrenner og nedløpsrør er av metall, kontroll er foretatt visuelt fra bakkenivå og fra terrasse der det er tilgjengelighet. Det er ikke registrert avvik utover 
normal aldrings slitasje.

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Veggkonstruksjon

På gatesiden er fasaden den opprinnelige med tømmer og stående panel, på vestsiden er det bindingsverk med teglforblending.

Vurdering av avvik:
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Fasade mot gata er av eldre årgang og bare noe preg av eldre, fasade mot elva er fra 2004 og framstår i god stand. Tg2 på bakgrunn i fasade mot gata.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Takkonstruksjon/Loft

Tak konstruksjonen er tak stoler i tre med W utforming. Kontroll er foretatt utvendig fra taket, samt innvendig fra kryploft. 
Konstruksjonen har tilstrekkelig lufting til dagens bruk og dagens isolasjonsnivå.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Vindu er to lags tre vinduer. Det er foretatt visuell kontroll fra tilgjengelige steder og funksjons prøving av tilgjengelige vinduer. Vinduene har normal 
funksjon.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Vinduene er forskjellig årgang og er i forskjellig tilstand. Det er byttet glass i vinduene på østsiden, men det er oppsprekkinger i karm ut og innvendig.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Dører

Hovedinngangsdør er er en enkel tredør. Terrassedører er tredører med vindu.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det registreres begynnende oppsprekkinger i terrasssedør i 2 etasje.

Konsekvens/tiltak
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• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Terrassedør i andre etasje fungerer bra pr i dag, men det behov for utskifting vil oppstå i løpet av anslagsvis 5-8 år.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasser mot vest er etablert i forlengelsen av eksisterende gulv bjelkelag, det er bygget takterrasse mellom opprinnelig fram og bakgård. Gelender er av 
metall/glass.
Det anmerkes aldrings slitasje på terrassegulv.
 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Utvendige trapper

Hoved inngang: Støpt betongtrapp med smijerns gelender.

Vurdering av avvik:
• Betongtrapp har mindre  sprekker/skader

Det anbefales at skader på trapp mot gate utbedres.

Konsekvens/tiltak
• Påviste skader må utbedres.
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Andre utvendige forhold

Det er montert manuell markiser i begge etasjer mot elven. Det opplyses at markisene er montert i 2021 Markisen har normal funksjon.

INNVENDIG

Overflater

Boligen består av 3 leiligheter samt en eldre kjeller. Overflatene er av forskjellig årgang. Boligen er møblert i alle enheter, det er i tillegg betydelig lagring.
Innvendige overflater er kun i begrenset grad vurdert. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater. 

Konsekvens/tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille mot underliggende etasje. 

Etasjeskille er i tre. Det er foretatt nivellering for å avdekke eventuelle høyde avvik i gulvene. Det registreres avvik på mellom 15-30 millimeter fordelt på 2
-3 meter i andre etasje. De fleste rom er ikke kontrollert, det må påregnes tilsvarende skeivheter flere steder i bygningen. Ut fra at boligen er bygget på 
løsmasser og er av eldre årgang må skeivheter forentes. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Boligen har element pipe, sotluke er tilgjengelig i garasje Avvik er ikke registrert.

Rom Under Terreng

Gjelder kjeller gammel del. Det anbefales at fukt nivået i kjeller del kontrolleres med jevne mellomrom.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble foretatt hull-taking i gulvet. Gulvet består av flere lag med treplater over betong gulv. Ved stikk taking registreres ca. 21% material fukt i gulvplate

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Eldre kjellerrom har ikke fuktsperre i gulv konstruksjon, dette gjør at det oppstår risiko for råte skader. Rommet er best egner som rå kjeller uten oppforet 
gulv og inkledde vegger. 
Kostnadsestimat:  Over 300 000
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Innvendige trapper

Tretrapp med åpent opptrinn. Malte/lakkerte overflater. Det er montert gelender samt håndløper på vegg. Gelenderet tilfredsstiller krav til høyde og 
utforming

Vurdering av avvik:
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav.

Dette gjelder trapp i utleiedel.

Det anbefales at det monteres lekt eller tilvarende i underkant av trinn slik at trinn avstanden ikke overskrider 10 cm.

Innvendige dører

Innvendige dører er varierende utførelse. Funksjonsprøving er foretatt. Det er ikke registrert avvik utover normal slitasje.

Andre innvendige forhold

Innebygget garasje

Boligen har innebygget dobbelt garasje/teknisk rom.
Himling er gips, vegger er lekablokker/gips. Gulvet er av betong og er flisagt. 
Det er montert fuktstyrt vifte mot det fri, det anbefales i tillegg etablert ventil for innluft om dette er mulig. 

Garasjen har to leddporter i metall med portåpner. Garasjeportene er i bra stand. Eier opplyser at det er skade i form av bulk på en av elementene.
Det er inngangsdør i aluminium til garasjen.

Krav når garasje under 50m2 er tilbygget bolig: 
Må være skilt fra resten av byggverket med bygningsdeler som er så tette at eksos ikke trenger gjennom. En yttervegg med utvendig vindsperre og 
innvendig dampsperre gir tilstrekkelig tetthet mot en godt ventilert garasje.

Dør i mellom garasje og bolig er en B30 dør med støy isolering. Det forutsettes av vegg mellom bolig og garasje har tilstrekkelig tetting.

Lagring, tildekket gulv med papp og parkert bil gjør at gulv overflate ikke er vurdert.

Vurdering av avvik:

Årstall: 2004 Kilde: Eier
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• Det er avvik:
Det anmerkes bulk på et av elementene til garasjeport.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

VÅTROM

Generell

Bad utleiedel.

2- ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Det er våtroms vinyl på vegg og malte plater i himlingen. På veggenes og himlingens overflater er det sett etter sprekker. Det er ikke registrert monterings 
avvik eller andre vesentlige avvik.

2- ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Det er lagt vinylbelegg på gulvet. På gulvets overflate er det undersøkt om det er tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen. Høydeforskjell og fall mot sluk tilfredsstiller gjeldende krav. Det er ikke registrert oppsprekking eller øvrige avvik.

2- ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er under dusjkabinett. Kabinettet er innbygget mellom innredning meg veggmontert skap. Kontroll av sluket er ikke gjennomført på grunn av 
manglende tilgang.

2- ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Eier
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Sanitærutstyr og innredning

Montert utstyr er innredning med nedfelt servant, opplegg for vaskemaskin og dusjkabinett. På sanitærutstyret er det sett etter riss, sprekker, svelling, 
skjolder og merker fra av-drypp eller funksjonsfeil. I tillegg til visuell kontroll er det foretatt en enkel funksjonsprøving. Utstyret framstår i god stand. 

2- ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Eier

Ventilasjon

Ventilasjonen er mekanisk avtrekk . Det er spalte under dør for økt sirkulasjon. Dette er en god løsning.

2- ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

For å undersøke om våtrommet har en fuktskade som definert i den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for fuktsikker bygning, er det borret hull 
fra tilstøtende rom. Det er ikke registrert indikasjon på fukt.

2- ETASJE > BAD 

Generell

Bad tilhørende leilighet i 2 etasje

2- ETASJE > BAD 2

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

2- ETASJE > BAD 2
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Vegger er flislagt, det er malt innvendig tak. Det er foretatt søk med fukt måler på erfaringsmessig utsatte områder. Indikasjon på skader er ikke registrert.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Gulvet er i prinsippet delt i dusjnisje og hoved del hvor innredning og sanitær utstyr er montert.
Hoved del er avrettet uten fall. I dusj sonen måles fallet til 1:100. Det anmerkes at det er 2 sluk i gulvet.

Kravet i forskrift fra da baderommet ble bygget.
I Dusj sone: skal fallet være tilstrekkelig til å hindre at vann sprer seg til tørre områder av badet. Dette betyr et fall på 1:50 eller brattere. Ved 
funksjonsprøving vurderes avrenning å være greit fungerende.

Utenfor dusj sonen kan fallet være mindre, men det skulle fortsatt være tilstrekkelig til å lede vann mot sluk. 
I dette badet er gulvet flatt, da er det ikke iht til gjeldene krav.

2- ETASJE > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Manglende eler svakt fall i gulv  mot sluket gir økt risiko for fuktskade ved lekkasje i baderommet

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

I Slukene er det sett etter tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt og utettheter. Avvik er ikke registrert.

2- ETASJE > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Tilstandsgrad 2 er satt er på grunn av at bygningsdelene har passert mer enn halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

På sanitærutstyret er det sett etter riss, sprekker, svelling, skjolder og merker fra av-drypp eller funksjonsfeil. I tillegg til visuell kontroll er det foretatt en 
enkel funksjonsprøving. Utstyret framstår i god stand.

2- ETASJE > BAD 2

Årstall: 2004 Kilde: Eier
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Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon med avtrekk fra våtrom, det er etablert til luft spalte for økt luftgjennomstrømming.

2- ETASJE > BAD 2

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

For å undersøke om våtrommet har en fuktskade som definert i den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for fuktsikker bygning, er det borret hull 
fra tilstøtende rom. Det er ikke registrert indikasjon på fukt.

2- ETASJE > BAD 2

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Generell

Bad tilhørende hoved  leilighet i første etasje

1- ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Vegger er flislagt, det er malt innvendig tak. Det er foretatt søk med fukt måler på erfaringsmessig utsatte områder. Indikasjon på skader er ikke registrert.

1- ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Hoved del av gulvet er avrettet uten fall. Det er høy terskel mot gang. Risiko er noe begrenset men fall i gulv utenfor våtsone tilfredstiller ikke gjeldende 
krav.
I våtsone er iht til gjeldende krav.

1- ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Årstall: 2004 Kilde: Eier
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Sluk, membran og tettesjikt

I Sluket er det sett etter tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt og utettheter. Avvik er ikke registrert.

1- ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Tilstandsgrad 2 er satt er på grunn av at bygningsdelene har passert mer enn halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

montert utstyr er en dusj vegg innredning med helstøpt servant opplegg for vaskemaskin. På sanitærutstyret er det sett etter riss, sprekker, svelling, 
skjolder og merker fra av-drypp eller funksjonsfeil. I tillegg til visuell kontroll er det foretatt en enkel funksjonsprøving. Utstyret framstår i god stand. 

1- ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon med avtrekk fra våtrom, det er etablert til luft spalte for økt luftgjennomstrømming.

1- ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

For å undersøke om våtrommet har en fuktskade som definert i den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for fuktsikker bygning, er det borret hull 
fra tilstøtende rom. Det er ikke registrert indikasjon på fukt.

1- ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2004 Kilde: Eier
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Generell

Baderom i underetasje

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Vegger er flislagt/platelagt og det er malt innvendig tak. Det er foretatt søk med fukt måler på erfaringsmessig utsatte områder. Indikasjon på skader er 
ikke registrert. 
Det anmerkes at rommet har kjøkken innredning

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Overflater Gulv

UNDERETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.

Det er lav terskel mot tørt område og forhøyning mot våtsone (sluk). Dette gir risiko for skade ved vannlekkasje

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres avrenning inn til sluk for hele våtrommet.

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er visuelt kontrollert, og prøvet ved tapping. Det er ikke registrert avvik.

UNDERETASJE > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Tilstandsgrad 2 er satt er på grunn av at bygningsdelene har passert mer enn halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Rommet er innredet med: Innredning med nedfelt servant, Veggmontert toalett, Dusjvegger/hjørne, og kjøkken/baderoms innredning. På sanitærutstyret 
er det sett etter riss, sprekker, svelling, skjolder og merker fra av-drypp eller funksjonsfeil. I tillegg til visuell kontroll er det foretatt en enkel 
funksjonsprøving. Utstyret framstår i god stand. 

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon med avtrekk fra våtrom, det er etablert til luft spalte for økt luftgjennomstrømming.

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

For å undersøke om våtrommet har en fuktskade som definert i den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for fuktsikker bygning, er det borret hull 
fra tilstøtende rom. Det er ikke registrert indikasjon på fukt.

UNDERETASJE > BAD 

Årstall: 2011 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Det er malte gipsplater på vegg og malte plater i himlingen. På veggenes og himlingens overflater er det sett etter riss og sprekker. Det er ikke registrert 
monterings avvik eller andre vesentlige avvik.

UNDERETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Overflater Gulv

UNDERETASJE > VASKEROM 
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På gulvets overflate er det undersøkt om det er tilfredsstillende fallforhold. Det er også foretatt visuell kontroll på tilgjengelige steder.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Avvik i krav til fall i gulvet mot sluk referer til de krav som var gjeldende da rommet ble etablert. I mange tilfeller er funksjon allikevel bra eller brukbar.

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Manglende eller for lite fall mot sluk gir økt risiko for skade ved lekkasje

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

I Sluket er det sett etter tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt og utettheter. Avvik er ikke registrert

UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Tilstandsgrad 2 er satt er på grunn av at bygningsdelene har passert mer enn forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Montert utstyr er:Innredning, Opplegg for vaskemaskin og v.v beredere. På sanitærutstyret er det sett etter riss, sprekker, svelling, skjolder og merker fra 
av-drypp eller funksjonsfeil. I tillegg til visuell kontroll er det foretatt en enkel funksjonsprøving. Utstyret framstår i god stand. 

UNDERETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

UNDERETASJE > VASKEROM 
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Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon med avtrekk fra våtrom, det er etablert til luft spalte for økt luftgjennomstrømming.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

For å undersøke om våtrommet har en fuktskade som definert i den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for fuktsikker bygning, er det borret hull 
fra aktuelt rom. Det er ikke registrert indikasjon på fukt.

UNDERETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkken innredning er prøvet, det er gjort søk i benkeskap og ved kjøleskap og oppvaskmaskin. Innredningen har noe bruks slitasje, men er i 
funksjonsmessig grei stand. Det er ikke registrert forhøyde fukt verdier. 

Kjøkkenet er ca. 20 år gammelt, det er foretatt oppgradering i 2017. Kjøkkenet er i bra stand.

2- ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det anmerkes skade/oppsprekking i flisfuger på gulvet.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Avtrekk

Kjøkken ventilator, er koblet via ventilator slange ut vegg. Ventilatoren er på en enkel måte funksjonsprøvet og funnet å være i god stand.

2- ETASJE > KJØKKEN 
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Overflater og innredning

kjøkken tilhørende hovedleilighet i første etasje. Ved hjelp av fuktoverflateindikator er det sett etter tegn på skadelig fukt ved kjøleskap, oppvaskmaskin 
og andre vanninstallasjoner. Det er ikke registrert høye fuktverdier. Innredningen er funksjonsprøvet og vurderes å være i bra stand. Det opplyses at 
hivtevarer er byttet i 2018
 

1- ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Avtrekk

Kjøkken ventilator, er koblet via ventilator slange ut vegg. Ventilatoren er på en enkel måte funksjonsprøvet og funnet å være i god stand.

1- ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Overflater og innredning

Kjøkken utleiedel
Ved hjelp av fuktoverflateindikator er det sett etter tegn på skadelig fukt ved kjøleskap og andre vann installasjoner. Det er ikke registrert høye fuktverdier. 
Innredningen er funksjonsprøvet og vurderes å være i bra stand.

1- ETASJE > STUE/KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalett med malte plater i himling himling tapet på vegg og flislagt gulv. Montert utstyr vegg montert toalett og servant rommet er tilknytta avtrekks 
ventilasjon ved anlegget i kjelleren 

2- ETASJE > TOALETTROM 2

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Overflater og konstruksjon

toalett rom tilhørende hoved leilighet første etasje rommet har plate i himling malte plater på vegg og flis på gulv montert utstyr servant og vegg montert 
toalett, opplyses fra eier at det er safe bag i toalettet og at ved eventuell lekkasje vil renne til toalett skål.

1- ETASJE > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannledninger er av kobber. Kontroll er foretatt visuelt på tilgjengelige steder, og ved funksjons prøving ved at det ble tappet på flere steder 
samtidig. Anlegget fungerer normalt. Utleiedel har vann og avløp fra 1999, ny del har anlegg fra 2004

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Avviket gjelder kun gammel del.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM
Gnr 407 - Bnr 94
5001 TRONDHEIM

Aktiva Bygg AS

7055 RANHEIM
Væretrøa 209

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19028-1212 Befaringsdato:  22.04.2025 Side: 23 av 32



Avløpsrør

Synlig del av avløpet er av støpe jern/plast. Det er foretatt visuell kontroll fra kjeller og innvendig i leiligheten. Synlige avvik er ikke registrert. Det tas 
forbehold om at kun mindre deler av anlegget er synlig. Det er foretatt funksjonsprøving ved tapping på flere steder samtidig. Funksjon vurderes å være 
normal.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Dette gjelder den eldste delen av anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ventilasjon

Det er montert balansert ventilasjon for leilighet i første og andre etasje. Anlegget er i drift ved befaringen. Det er foretatt visuell kontroll av anlegget i 
tillegg til vurdering av funksjon. Det er ikke avdekket indikasjon på avvik. I utleie delen er det naturlig avtrekk.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Denne typen ventilasjonsanlegg har 15-20 år forventet levetid, anlegget er fra 2004.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Årstall: 2004 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er montert i kjeller, med avrenning til sluk. Berederen er ca 200 liter, ved kontroll er avvik ikke registrert. Bereder tilhørende utleiedel 
er fra 2016/17

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Varmtvannsbereder tilhørende hoveddel har passert forventet levetid som er 20 år, T 2 gitt på grunn av av alder. Peder fungerer fortsatt som normalt.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Årstall: 2003 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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Deler av anlegget er av nyere årgang, andre deler er eldre.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Det bekreftes fra eier at Eltilsyn har gjennomgått hele boligen i 2023, og at alle avvik er utbedret.
Generell kommentar

Branntekniske forhold
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik 
veiledning eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

I følge NGU,s løsmassekart har eiendommen Sammenhengende, finkornet marin avsetning med mektighet opp til mange ti-talls meter.

Fuktsikring og drenering

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Det anbefales at større deler av tremateriale demonteres for utvidet kontroll. Det bør gjøres vurdering på om det skal etableres ny drnering

Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Grunnmur og fundamenter

Boligen er fundamentert med kjeller uten støpt gulv. I ny del er det støpt betong gulv. Lagring og kledning innvendig på vegger gjør at grunnmur kun i liten 
grad er kontrollert.

Terrengforhold

Terrenget er svakt skrånende
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    Arealer

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

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Kjedehus

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

2- Etasje 110 110 20 110

1- Etasje 130 130 9 130

Underetasje 113 113 10 123

Loft

SUM 353 29 10 363
SUM BRA 353

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2- Etasje
Bad, Gang, Soverom, Soverom 2, 
Kjøkken, Gang 2, Stue, Bad 2, 
Toalettrom 2

1- Etasje
Soverom, Stue, Kjøkken, Bad/vaskerom, 
Toalettrom, Entré, Gang, Soverom 2, 
Soverom 3, Stue/kjøkken

Underetasje
Garasje, Bad, Bod, Gang, Vaskerom, Bod 
2, Bod 3

Loft

Kommentar
Underetasje/kjeller: Det gjøres oppmerksom på at garasje inngår i bra-i .

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Dette er en gammel bygård som er bygget mellom to bygninger. Bredden er varierende gjennom etasjens lengde og mellom hver etasje. Det er
en del lagring i deler av boligen. Dette gjør at det enkelte steder er vanskelig å komme til for å måle. Det må påregnes at det er unøyaktigheter
utover gjeldende standard. Areal i gammel kjeller har takhøyde på 190-195 cm. Det er noe areal i kjeller som ha takhøyde under 1,9 meter.
Dette arealet er ikke tatt med. Bygningen er målt som at den er en seksjon, det betyr i praksis at gangareal mellom de tre leilighetene også er
tatt med i Bra-i  

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Avvikene gjelder utleiedel. Baderom i første etasje er ikke etablert. Baderom i andre etasje er flyttet

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.4.2025 Ståle Myhren Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
5001 TRONDHEIM

gnr.
407

bnr.
94

Areal
146.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Øvre Bakklandet 18  

Hjemmelshaver
Rønning Einar

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Kjedehus 268 88

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Eiendommen ligger på Bakklandet

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Ikke vurdert

Regulering

Ikke vurdert

Om tomten

Vei til garasje er privat eies av nabo i 22

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.06.2025

2 18.06.2025

3 18.06.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 22.04.2025  Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FQ1244

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM
Gnr 407 - Bnr 94
5001 TRONDHEIM

Aktiva Bygg AS

7055 RANHEIM
Væretrøa 209
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Tegningen er en planskisse og gjør ikke krav på å være korrekt i 
målestokk eller alle detaljer. Areal på hvert enkelt rom er å regne som 
cirka areal og må ikke forveksles med boligens totale bruksareal.



Tegningen er en planskisse og gjør ikke krav på å være korrekt i målestokk eller alle 
detaljer. Areal på hvert enkelt rom er å regne som cirka areal og må ikke forveksles med 
boligens totale bruksareal.



Tegningen er en planskisse og gjør ikke krav på å være korrekt i målestokk eller alle detaljer. 
Areal på hvert enkelt rom er å regne som cirka areal og må ikke forveksles med boligens totale 
bruksareal.













Rapport utført av Benum & Johansen den 12.05.2026
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Christopher Haugsdal.
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Meglers verdivurdering
ØVRE BAKKLANDET 18

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Verdivurdert tilØvre Bakklandet 18, 7016
TRONDHEIM
Selveier enebolig på selveiertomt, bygget i
1962
GNR 407 BNR 94  FNR 0 SNR 0 KOMMUNE 5001
TRONDHEIM GRUNNKRETS ØYA-SINGSAKER 25

Sammenlignbare salg i nærområdet

En sjelden mulighet i første rekke mot Nidelven på idylliske Bakklandet. Eiendommen byr på en enestående beliggenhet med
panoramautsikt mot Nidarosdomen, Bakke bru og den vakre elvepromenaden. Totalt tre boenheter gir fleksible bruksmuligheter og
attraktive leieinntekter. Tilbygget mot elven sto ferdig i 2004 og tilfører boligen moderne kvaliteter i historiske omgivelser. Av kvaliteter
nevnes følgende:

Fantastisk beliggenhet i første rekke mot Nidelven med gode solforhold.
Nydelig utsikt mot Nidarosdomen, Gamle Bybro og Nidelven.
Boligen består i dag av totalt 3 boenheter.
Attraktiv kombinasjon av bolig og utleiemuligheter.
Tilbygg mot Nidelven ferdigstilt i 2004 med to separate leiligheter og dobbelgarsje i sokkel.
Månedlig leieinntekt fra “gamlehuset” på kr 13.800,-.
Beliggende i et av Trondheims mest ettertraktede og sjarmerende områder.
Kort gangavstand til sentrum, kaféer, restauranter og byliv.
Unik eiendom med historisk preg og moderne kvaliteter.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig t i l å betale for en eiendom ti l enhver tid. Dette arbeidet er
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-

-

4

3

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

11.01.2024 10 990 000 13 600 000 0 13 600 000 70 833

05.08.2025 14 490 000 13 750 000 0 13 750 000 61 937

06.09.2024 15 850 000 15 000 000 0 15 000 000 51 724

08.04.2024 13 450 000 13 550 000 0 13 550 000 46 724

11.06.2025 15 000 000 14 700 000 0 14 700 000 51 042

13 500 000
-

Fellesgjeld  
13 500 000

Totalt  
38 244

m² pris

146 m²

1962

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

353 m² - m² - m² 29 m² - m² - m²Areal

Tomt

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasjer

Parkering  Peis  Innredet kjeller
Utleiedel

1 Schives gate 11
1914 534 m² 4 sov192 m²

2 Øvre Bakklandet 46
1895 323 m² 3 sov222 m²

3 Kristiansfeld gate 1 B
1993 734 m² 5 sov290 m²

4 Jonsvannsveien 10
1909 1 161 m² 3 sov290 m²

5 Neufeldts gate 19
1915 1 101 m² 3 sov288 m²



sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

1

2

3

4 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Årsak: Bolig
vesentlig forandret. Boligen er bygget på og ligger i et svært attraktivt boområde. Eiendommen er over 350
kvm, og vender mot Nidelven.
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Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

01.10.2001 - 1 000 000 - 1 000 000 4

0

2.8M

5.6M

8.4M

11.2M

14M

2000                                                                           2007                                                                            2013                                                                           2020                                                                           2026

23

13.5M

1M

01.10.2001
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Eneboliger til salgs i Midtbyen bydel nå

33
eneboliger til

salgs

  

Eneboliger solgt i Midtbyen bydel siste 3 mnd

45
eneboliger solgt

  

for 1.8% over prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

10.1M

10.4M

10.7M

11.3M

11.6M

11.9M

10 970 000 104
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

7.8M

7.9M

8.0M

8.3M

8.4M

8 110 000 76
Solgt i snitt 

i løpet av

dager

Salgspris i snitt8 210 000

TRONDHEIM kommune i
snitt siste 3 mnd39 332

Midtbyen bydel i snitt siste
3 mnd42 655

Øvre Bakklandet 18
Totalpris 13 500 00038 244



Energiattest

Adresse

Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM

Dato for energimerking

06.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-291579

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

182212792

Gårdsnummer

407
Bruksnummer

94

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0103

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

2004
Bygningstype

Kjedet enebolig

Bruksareal

356,0 m²
Oppvarmet bruksareal

356,0 m²

Oppvarmet etasje

3
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

141,95 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

145,71 kWh/m²
Totalt levert pr. år

51 874 kWh



Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Øvre Bakklandet 18, 7016 TRONDHEIM

Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: 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 11: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak utendørs

Tiltak 12: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

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

Tiltak 15: 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

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.



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







































































































































































Trondheim

Basiskart med stikkledninger og tiltak

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 407 Bnr: 94 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Øvre Bakklandet 18

7016 TRONDHEIM

Annen info:

24.04.2026 14:10:32 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

Innmålt tre Hekk Teiggrense god nøyaktighet

Teiggrense dårlig nøyaktighet Teiggrense generert Teiggrensepunkt

Mast Skap Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Fiktiv avgrensning for anlegg Flytebrygge landgang

Gjerde Kai- og bryggekant Frittstående mur

Loddrett mur Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Byggetiltak Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Bygning under bakken Garasje og uthus

Annen næring Husnummer Husnummer med bokstav

Matrikkelnummer Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Kystkontur tekniske anlegg

Kystkontur Høydekurve Høydekurve

Gang- og sykkelveg Veg Parkeringsområde

Flytebrygge Kai og brygge Trapp

Seksjonert grunneiendom Eiendomsinfo Havflate
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R 376 bqs . 05.10.949
TRONDHEIM BYGNINGSRÅD

FORSLAG TIL REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR
ØVRE BAKKLANDET OMRÅDET BEGRENSET AV ØVRE BAKKLANDET 14
(JERNINDUSTRIEN) ELVA,BRUBAKKEN , SKANSEGATA OG
LILLEGÅRDSBAKKEN

Dato for siste revisjon av planen 05.07.94
Dato for bystyrets vedtak 05.10.94

Formål med reguleringsplanen og tilhørende reguleringsbestemmelser er primært:

Å gi byggesaksbehandling 0g behandling av andre saker i bydelen klarere hjemler og1

retningslinjer. Dette skjer på grunnlag av oversiktsplanen for området, 0g med referanse
til geotekniske data.

Å legge til rette for en økning av antall bosatte innenfor planområdet, og en2

parkeringsløsning for Bakklandet.

Å legge forutsetninger for en rehabilitering 0g komplettering av eksisterende3.

bygningsmiljø som ikke svekker bebyggelsens antikvariske og kulturhistoriske verdier.

Området reguleres for følgende formål:

Byggeområder
Trafikkområder
Friområder
Fareområder (nettstasjon)
Spesialområder (bevaringsområder)
Fellesområder
"Yann' (elveareal)

BYGGEOMRÅDER

BOLIGOMRÅDER1.1

Boligområder 0g områder blandingsregulert med boligformål er på plankartet markert som
felt AJ.

farge) skal primært nyttes tilregulert til boligformål (kunFelt og deler av felt som er gul
boligformål. Bygningsrådet kan tillate mindre forretninger 0g verksteder.
Innen området tillates ikke etablert bedrifter som etter BygningsrådetslDet faste utvalg for
plansakers skjønn ved støy 0g andre forurensninger, ved produksjon 0g trafikk, vil være til
vesentlig ulempe for beboerne i området.

Bruksendring av eksisterende boliger tillates ikke, men kan likevel godtas etter søknad
jfr. 2 ledd,

Postadresse: Besøksadresse: Telcfon: 72 54 63 81
Postboks 2913, Tempe Holtermanns veg ] 72 54 63 75
7002 Trondheim Trondheim Telelax: 72 54 67 05

128578/94



Side 2

Bruksendringav eksisterende boliger tillates ikke, men kan likevel godtas etter søknad jfr. 2
Jedd.

FORRETNINGER, KONTORER1.2

forretning, kontor 0g bevertningsvirksomhet, som påI deler av området A skal det kunne være
plankartet vises skråregulert med boligformål.
Innen området tillates ikke etablert bedrifter som etter Bygningsrådets/Det faste utvalg for
plansakers skjønn ved støy 0g andre forurensninger; ved produksjon og trafikk; vil være til
vesentlig ulempe for beboerne i området:.

INDUSTRI, VERKSTED, LAGER1.3

Innen området tillates ikke etablertlager.[felt E skal det kunne være industri, verksted 0g
bedrifter som etter Bygningsrådets skjønn ved støy og andre forurensninger, ved produksjon og

vil være til vesentlig ulempe for beboerne i området.trafikk

i flukt med nabohus og ha saltak parallelt med gate.Evt. ny bebyggelse mot skaloppføresgate

Takfall skal være 30-40 grader mot ha maksimalt 2 etasjer underBebyggelse skal motgategate,

gesims.

ALMENNYTTING FORMÅL1.4

I området regulert til allmennytting formål skal anlegges barnehage, med møneretninger og
fasadeforløp som plankartet viser.

Barnehagen skal mot Lillegårdsbakken oppføres i maksimalt 2 etasjer. Det skal være lik
kledning/veggutførelse i begge etasjer, og bygningen skal tilpasses eksisterende bygningsmiljø.
Takfall skal være 30-37 grader. Taket skal ikke valmes.

Naust-bygning skal nyttes som lokale for aktivitet knyttet til båtbruk på elva el. lign: for
området.

SPESIALOMRÅDE BEVARINGSVERDIG BEBYGGELSE1.5

regulert tilHusrekkerlbygningsmiljø på Øvre Bakklandet, samt en eiendom i Skansegata, er
spesialområde bevaringsverdig bebyggelse, kombinert med bolig-og næringsformål: A,B,C, en
del av E og en del av H.

Ny bebyggelse i spesialområdene kan utformes i tråd med tidligere bebyggelse på samme tomt.

inne i bygningene, må så langtBestående aldersverdier eksisterende eldre bebyggelse,også
mulig beholdes. Vedlikehold og istandsetting forutsetter at husenes detaljering; dør-ogsom

materialbruk og bygningsstrukturelle oppbygning opprettholdes. Dette gjelder ivindusutforming
størst mulig utstrekning fasader mot gårdsrom og uthus.også

Mot elva er det spesielt viktig at ikke uthusmiljøet forringes gjennom rivinger, forenkles
gjennom endringer i materialbruk, eller forvanskes gjennom "frie etterligninger'

Eksisterende portrom og inngangsdører momramming mot gate må ikke gjenbygges
Utvendige trapper skal ikke fjernes. Der trapper er fjernet taes det sikte på tilbakeføring når

Tclefon'Posladresse: 72 54 63 81Besøksadresse:

Postboks 2913, Tempe 72 54 63 75Holermanns veg
7002 Trondheim Telefax: 72 54 67 05Tcondheim

128578/94
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fortausbredden gjør det mulig.

Gradering bevaringsinteressen:av

Primært skal hele bygningen bevares med portrom; gårdsrommets veggavgrensninger ,
bryggebygninger 0g fløyer.

Sekundært_skal tømmerkassa og dens inndeling av bygningen, samt kokested/grue bevares; 0g
brystningspaneler; listverk, himlinger med særskilte utførelse; eksisterende dører medbeslag-

For eiendommene Øvre Bakklandet 23, 24, 32,33,34,36, 42, 44, 46, 58, 60, 62, 64, 66, samt
Skansegata 14, gjelder spesielt:

hvor ingen riving skal skje uten etteranlegg,Eiendommene skal ivaretas som komplette
godkjent søknad om rivingstillatelse.

tilbakeforing av deler av fasade eller planløsning skal behandles i samrådEvt. ønske om
med byantikvaren.
Alt vedlikehold skal skje som håndverksmessig reparasjon.
Alt utbedringsarbeid utover dette, skift av vinduer, skift av rennerlnedløp,
tilleggsisolering, oppretting av gulv, utvendig maling osv. er byggemeldingspliktig, og
godkjennelse skal ikke gis uten tilslutning fra Byantikvaren.
For område E inngår spesielt maskininventar og esse i smia.

Eiendommen Øvre Bakklandet 33 er fredet.

NY BEBYGGELSE I BYGGEOMRÅDENE1.6

Struktur_og rammer1.6.1

Bebyggelsen skal som hovedregel utformes som sammenhengende bebyggelse i tråd med
plankartet. Eiendomstrukturen med gatehus/bakgårdsfløy skal følges langs Øvre Bakklandet. I
området J viser plankartet rammer for ny bebyggelse; Fløybygninger skal ikke være bredere enn
maks. halvparten av hovedbygningens lengde.

formålsgrense regulert eiendomsgrense.Mellom Øvre Bakklandet 39 0g 41 utgjør

Prosedyrebestemmelse1.62

Byggesøknad skal gi fyllestgjørende opplysninger om utførelse; i forhold til naboskap;
eksisterende bygningerlbygningsrester 0g reguleringsplan. Snitt tvers på terreng og utomhusplan
skal følge med.

Hgyder1.63

Langs Bakklandet og Lillegårdsbakken (områdene A-F og J) gjelder spesielt:

Gesimshøyden skal som hovedregel ikke være større enn 5,5 m. Gesimshøyden måles fra
gulvnivå 1. etasje og til skjæringen mellom fasadeplan og takplan. Gjennomsnittlig
grunnmurshøyde skal ikke overstige 0,7 m

Postadressc: Besøksadressc: Telefon: 72 54 63 81
Postboks 2913, Tempe Holtcrmanns veg 72 54 63 75
7002 Trondheim Trondheim Telefax: 72 54 67 05

128578/94
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For øvrige byggeområder  (områder G-I og K) gjelder:
Ny bebyggelse skal kunni? oppføres i høyde med nabobebyggelse. BygningsrådetDet faste utvalg
for plansaker kan påby lavere høyder hvis forholdene tilsier det.

Iakform1.64

For hele det regulerte  områder gjelder:
Bygninger mot g,ate 0g mot felles avkjørsler skal ha takform og møneretning som vist på planen;
med takvinkel "50-37 grader.

Tak skal;ikke ha utstikk på Utstikk på raft skal være knapt, tilsv. de eldre hus. Renner skalgavl.
plastbelagte)vv_ne males (ikke være

Tak skal tekkes med tegl eller skifter. I område G-K kan tak tekkes med tegl, skifer eller
betongtakstein.

forutsetningVinduer i takflate mot beboelsesrom på loft kan tillates, likevel bare under av at

Bygningsrådets/Det faste utvalg for plansakers skjønn ikkeforringervinduene etter husets

seg selv eller som del av et helhetlig gatebilde. I områdene J kan ark tilbaketrukket frakarakter i

tillates.veggliv motgate

Takterrasser tillates ikke mot gata. I område A-F-tillates generelt ikke takterrasser i de eldre
hovedhus.

Hovedhus i område A-F skal ha murt pipe.

Fasader1.65

Planområdet: Plankartets byggelinjer gjelder utstikk fra vegglivet lavere enn 2,6 m overogså
Understøttelse av utstikk utenfor byggelinje tillates ikke.terreng

vanligVeggene skal gis proposjoner slik det tradisjonelt har vært for strøket.

Vegger i tomtegrense utføres som brannvegg-

Hver enkeltbygning skal ha innganglport mot gateløp.

For enkeltbygninger i område A-F skal nøye følges de tradisjonelle profiler og utførelse for
gesims 0g fasader.

Overflatebehandling i området A-F:
med tradisjonell fargesetting-Både tre- og murhus skal males. Fargene skal være i samsvar

For øvrige byggeområder gjelder:
Ny bebyggelse skal ha fasader med en plan karakter.

1,66 Geotekniske_hensyn

I områdene B,G,H,I, J 0g K skal det sikres bistand av geoteknisk sakkyndig under
planleggingen, samt konstant oppsyn under graving 0g støping. Kommunens Byggesakskontor

varsles veg gravestart 0g den tilstedeværende geoteknisk sakkyndige oppgis .skal

Telcfon: 72 54 63 8[Besøksadresse:Postadresse: 72 54 63 75Hollermanns vegPostboks 2913, Tempe 72 54 67 0STclcfax:Trondheim7002 Trondheim
128578/94
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Nye bygninger eller fløyer bak gatehusene i område B og J skal ikke ha kjeller.

1.67

For ny bebyggelse må dokumenteres tilfredsstillende støyforhold innendørs, før byggetillatelse
gies.kan

PARKERING1.7

For eksisterende og ny boligbebyggelse i felt A, B, C, F og J forutsettes parkeringsbehovet å
0g gateparkering. Parkering i portrom er ikke tillatt.anleggdekkes ved parkering i innregulerte

regulert eller blandingsregulert til næringsformål skal behovet for parkering iI områder
næringsdrift dekkes innen det regulerte formål.

KJØREVEG, FORTAU OG PARKERING2.1

Gater skal utformes og belegges i samsvar med strøkets karakter og opprinnelse.

Parkeringsanleggene skal avskjermes mot inntilleggende boligeiendommer .
Over anlegget ved Brubakken skal det mellom Brubakken og innregulert fellesområde for Øvre
Bakklandet 35-39 sikres kjørbar gangatkomst.  Ved parkeringsplass ved Øvre Bakklandet 17 skal
adkomst sikres til friområdet.

Ved utbygging av område J skal regulert areal for parkering ferdigstilles samtidig med
bebyggelsen.

ELVA, AREAL MERKET "VANN"2.2

Elva skal brukes til allmen ferdsel. Fortøyningsanlegg for småbåter (marina) eller fortøyde
flyteanlegg tillates ikke.

FRIOMRÅDER

FRIOMRÅDE, GENERELT3,1

Friområde skal nyttes av allmenhten, som har rett til tilgjengelighet og ferdsel i friområdet.

Vegetasjon i form av trær skal bevares.

Parkering skal ikke skje i friområde.

PARK OG ALLMENNING3.2

Friområde innenfor området Øvre Bakklandet 50-60 skal opparbeides og utstyres som offentlig
0g lekeplass for bydelen: Allmenning mellom nr. 60 og 62 inngår som båtopptrekk .park

Område E skal ha kjøreadkomst fra Øvre Bakklandet over friområdet (allmenningen)

Telefon: 72 54 63 81Postadresse: Besøksadresse:
Posiboks 2913, Tempe 72 54 63 75Holtermanns veg ]

Telefax: 72 54 67 057002 Trondheim Trondheim
128578/94
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FAREOMRÅDER

NETTSTASJON4.1

Innenfor planområdet er innregulert to nettstasjoner (N). Ved Brubakken skal nettstasjonen
plassbygges mellom to parkeringsplan i sammenheng med anlegget.

FELLESOMRÅDER

FELLES AVKJØRSEL OG PARKERING5.1

FELLES LEKEAREALIGÅRDSPLASS

Områder regulert til "felles avkjørsel 0g parkering' 'felles lekeareal/gårdsplass cr felles forog
de tilliggende eiendommene.

Avvik fra denne hovedregel:

Felles lekearealgårdsplass i bakken 0g bak Øvre Bakklandet 19-43platåetpå
tillegg(utenfor bevaringsområdet) er i felles for alle eiendommene som har annet

fellesområde grensende inntil.
Felles lekeareal i felt F er felles for eiendommer utenfor planområdet, definert i
reguleringsplaner 269 stf. 03.03.88 og nr. 269A stf. 21.11.89.nr

Felles atkomst felt F er felles for Øvre Bakklandet 16-22.

Felles adkomst v/Petersborg 0g Skansegata 32 er felles for Petersborg 6,7,8,10 og
Skansegata 32

Det tillates ikke oppsatt gjerde mellom friområde 0g fellesområde.
Vegetasjon i form av trær skal bevares.

FELLESBESTEMMELSE

Det er ikke tillatt å inngå privatrettslige avtaler som etablerer forhold i strid med planen 0g dens
bestemmelser .

Trondheim bystyres mpteVedta: 1
10.09.91 SRA

05./0./994 ,sak B IoV994nr.28.01.93 IEK
06.02.94 IEK

Jevue8dr>08.07.94 IEK
kin ordforer13.10.94 EK

(Oeubnpsesidar

Postadresse: Telefon: 72 54 63 81Besøksadresse:
TempePostboks 2913, 72 54 63 75Holtermanns veg

7002 Trondheim Telefax: 72 54 67 05Trondheim
128578/94
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PlanOversikt

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 407 Bnr: 94 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Øvre Bakklandet 18

7016 TRONDHEIM

Annen info:
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Tegnforklaring

Veg Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå
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Trondheim

Kommuneplanens arealdel 

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 407 Bnr: 94 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Øvre Bakklandet 18

7016 TRONDHEIM

Annen info:
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Eiendomsgrense generert Eiendomsgrense fiktiv Veg

Hensyn bevaring naturmiljø Hensyn bevaring kulturmiljø Turveg / turdrag

Framtidig turveg / turdrag Kollektivtrase Hovedveg

Hovedvegnett sykkel Båndlegging etter lov om

kulturminner, Trondheim

middelalderby (arkeologi)

Byggesone 1

Byggesone 2 Byggesone 3 Offentlig eller privat

tjenesteyting

Idrettsanlegg Grav og urnelund Blå/grønnstruktur

Framtidig blå/grønnstruktur Bruk og vern av sjø og

vassdrag mm
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Trondheim

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 407 Bnr: 94 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Øvre Bakklandet 18

7016 TRONDHEIM

Annen info:
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Tegnforklaring

RpOmråde vedtatt linje - på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Eiendomsgrense generert Veg

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Plan dispensasjon punkt

RpFormålGrense RpGrense Bevaring av bygninger og

anlegg

Kjøreveg Annen veggrunn Gang-/sykkelveg
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Trondheim

Kulturminnekartet

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 407 Bnr: 94 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Øvre Bakklandet 18

7016 TRONDHEIM

Annen info:

24.04.2026 14:11:09 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

Bevaringsområde i

Reguleringsplan

Bevaringsområde i

Reguleringsplan analog

Hensynssone i

Kommuneplanens arealdel

C: Antikvarisk verdi B: Høy antikvarisk verdi Fredet

Bygningsinfo matrikkel Fotolenker InfoAksomhet

Eiendomsgrenser Udefinert bygning Bygning

Gang- og sykkelveg Veg Havflate

Husnummer Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn .
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Om Kulturminnekartet 
 

 
Eksempel på kartutsnitt. 
 

Tegnforklaring 

 
 

Kartplott som viser følgende, vedrørende kulturminner og 
kulturmiljøer: 
 

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

 



Mer om hva Kulturminnekartet viser 

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

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

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

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

 

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

Freda bygning 

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

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

Freda kulturminner og sikringssoner 

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

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

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



 

Bevaringsområde i reguleringsplan 

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

 
Hensynssone kulturmiljø i kommuneplanens arealdel (KPA) 

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

Bygninger kan i tillegg ha beskyttelse gjennom reguleringsplan eller fredning. 



 





 
  

 
 

Saksprotokoll for Bystyret 07.03.2024 

PS 26/2024  Utvidelse av virkeområde for 
hyblifiseringsbestemmelse - sluttvedtak 
 
Bystyrets behandling i møte den 07.03.2024: 

Vedtak: 
Bystyret vedtar at virkeområdet til bestemmelse § 29.2 i kommuneplanens arealdel utvides, og 
at bestemmelsen lyder: 
Innenfor områdene Rosenborg, Møllenberg, Singsaker, Kalvskinnet, Øya, Elgeseter, Lademoen, 
Berg, Bakklandet, Ila og Midtbyen, nærmere avgrenset på vedlagt kart som viser virkeområdet, 
kreves tillatelse fra kommunen for å dele opp bolig til hybler. Ved avgjørelsen av om tillatelse 
skal gis, skal det tas hensyn til om det etter kommunens skjønn er en forsvarlig utnytting av 
boligmassen. Dersom bolig er oppdelt til hybler i strid med bestemmelsen her, kan kommunen 
påby at den settes i stand slik at den kan tjene sitt opprinnelige formål. 
 
Kart over virkeområdet tas inn som vedlegg til kommuneplanens arealdel. Vedtaket fattes i 
medhold av plan- og bygningsloven § 11-15. jf. § 11-17 

 

Behandling: 
Magni Fjørtoft Svarstad (R) fremmet følgende tilleggsforslag "Moholt som en del av virkeområde 
for hyblifiseringsbestemmelse": 
Inkludere Moholt i listen over områder som skal inn under virkeområde for 
hyblifiseringsbestemmelse. 
 
Silje Naper Salomonsen (SV) fremmet følgende tilleggsforslag "Høre utvidelse av virkeområdet 
til boligsone 1, 2 og 3": 
Bystyret ber kommunedirektøren høre en utvidelse av virkeområdet til bestemmelse § 29.2 i 
kommuneplanens arealdel som omfatter boligsone 1, 2 og 3. 

Elin Marie Andreassen (FrP) fremmet følgende alternatinve forslag "Opphev bestemmelsen": 
Bystyret vedtar å oppheve hyblifiseringsbestemmelsen i kommuneplanens arealdel. 

Votering: 
Ved alternativ votering mellom innstillinga og Andressens tilleggsforslag ble innstillinga vedtatt 
med 63 stemmer (20 H, 17 Ap, 9 SV, 4 MDG, 4 V, 3 PP, 3 R, KrF, SP, INP) mot 4 stemmer (4 FrP). 
Naper Salomonsens tilleggsforslag fikk 9 stemmer (9 SV) mot 58 stemmer (20 H, 17 Ap, 4 MDG, 4 
FrP, 4 V, 3 PP, 3 R, KrF, SP, INP) og falt. 
Fjørtoft Svarstads tilleggsforslag fikk 3 (3 R) stemmer mot 64 stemmer (20 H, 17 Ap, 9 SV, 4 MDG, 
4 FrP, 4 V, 3 PP, KrF, SP, INP) og falt. 
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Undertegnede eier av eiendommen gnr. 407 bnr. 80 i Trondheim, gir
herved følgende eiendommer rett til adkomst over felles adkomstveg
på vår eiendom - mot forholdsmessig andel av vedlikehold:

ERKLÆRING

Gnr. 407 bnr. 94 - 96 og 98.

Trondheim, den 19.desember 1996

HEIMBAL UTBYGGINGSSELSKAP AS

Nils Munkhau

(1,

Doknr: 2831 Tinglyst: 17.02.1997 Emb. 107
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

HEIMDAL EIENDOM AS
Olav Tryggvasons gt.42, 7011 Trondheim. Telefon 73 87 15 00. Telefax 73 87 15 15

Foretaksnr. 976 232 909. Bankgiro 6401.05.70709. Ansvarlig: Toril Lunde — Statsautorisert eiendomsmegler MNEF

ET SELSKAP I HEIMDAL-GRUPPEN
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Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)

•

•
7.  Kjøpers/erververs erklæring ved overdragelse av boligseksjon

Jeg/vi erklærer at mitt/vårt erverv av seksjonen ikke er i strid med bestemmelsen i § 10 fjerde ledd i lov av 4. mars 1983 nr. 7 (utdrag):
«Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet. Staten, kommuner og org. som eies eller kontrolleres av stat eller kommune og som
har til formål å skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. Arbeidsgiver kan erverve flere seksjoner når formålet er å leie ut til sine ansatte.»

Sted, dato

Kjøpers/erververs underskrift Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

8. Erklæring om sivilstand m.v. 5)

1. Er utsteder(ne) gift eller registrert(e) partner(e)?

Ja Nei Hvis ja, må også spørsmål 2 besvares
2. Er  utstederne gift eller registrerte partnere med hverandre og begge underskriver som utsteder?

Ja Nei Hvis nei, må også spørsmål 3 besvares
3. Gjelder overdragelsen bolig som utsteder(ne) og dennes (deres) ektefelle(r) eller registrert(e) partner(e) bruker som felles bolig?

Ja Nei Hvis ja, må ektefellen(e) /registrert(e) partner(e) samtykke i overdragelsen.

9. Underskrifter og bekreftelser
Sted, dato

Trondheim, den
Utsteders underskrift 6) Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Heimdal Utbyggingsselskap AS
/

Nils Munkhaugen

Som ektefelle/registrert partner sa kker jeg i overdragelsen
Dato Ektefelles/registre artners underskrift Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Jeg/vi bekrefter at underskriver(ne) er over 18 år og har underskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrift(er) på dette dokument
i mitt/vårt nærvær. Jeg/vi er m ndig(e) og bosatt i Norge.

1. vitneundereLit.--- Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Adresse

2. vitneund i . ft,› JL,

MNEF

Adresse

Toril Lunde
Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Bortfesters underskrift Gjentas med maskin eller blokkbokstaver
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LØSØRE OG 
TILBEHØR



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 offentlig 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 inne-
holder 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 eiendom-
men, 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 eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes 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/flatskjerm 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.

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, lysstoffarmatur, 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 flaggstang, 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 forefinnes 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 el. Låses
boder, uthus el. 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.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Øvre Bakklandet 18, 7016 Trondheim
Gnr. 407, Bnr. 94, Trondheim kommune.

Oppdragsnummer:
164251171

Meglerforetak: PrivatMegleren Benum & Johansen

Saksbehandler: Christopher Haugsdal

Telefon / Mobil: 73 50 51 30 / 466 50 007

E-post: Christopher.haugsdal@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk 
rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

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

3. 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.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at 
megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

8. 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 fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet 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 også 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.


