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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 27.04.2025 av:

Emil Svea

Witsø og Svea Takst AS

Travbaneveien 1

7044 Trondheim

+4798649449

emil@wstakst.no

Sertifisert takstmann og byggmester med over 16 års erfaring i bransjen. Utdanning via Norges

Takstakademi og Byggmestrenes takstforbund.

https://app.smarttakst.no/reports-validity/681329faa417e5a04e9f747b


Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er 

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesifikk for sertifiserte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesifikke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan

være behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremskaffe relevant dokumentasjon for 

boligen. Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå konflikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og finne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over 25kg ikke blir flyttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

konfliktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

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

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan finnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊

Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsdefinerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller bygningsdelen. Rapporten 

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. 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 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

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

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger 

og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg 

ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver 

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Nonnegata 4 A , 7014, TRONDHEIM

Matrikkel: 5001/409/4/261/0/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1895

Tomt: 268 m

Hjemmelshaver(e): Christian Daniel Stølen, Per Ove Stølen, Sissel Carlsen

Rekvirent: Selger koordinerte takstmann gjennom megler

Tilstede på befaring: Leietaker

Byggemetode: Leilighet er oppført i én etasje. Grunnmur er oppført i teglstein. Veggkonstruksjon er oppført i tre og reisverk, og

er kledd med liggende panel. Taket er et valmtak og er tekket med betongstein. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-

lags isolerglass.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: Offentlig

Overordnet faglig vurdering:

De fleste bygningsdeler er av eldre dato/ opprinnelig byggeår. Det vil måtte påregnes en del tiltak i tiden som kommer, selv om

både bad og kjøkken fungerer per dags dato. For mer detaljert informasjon anbefales det å lese rapportens respektive punkter.

Hindringer på befaringsdagen

Sluk er ikke kontrollert grunnet plassering under dusjkabinett, og kabinettet ikke kunne flyttes på. Boligen inneholdt flere

møbler, garderobeskap eller annen inventar som takstmann ikke kunne flytte på. Dette begrenset en full undersøkelse av alle

overflater. Hulltaking for fuktmåling kunne ikke utføres grunnet vegger av mur/betong og manglende adkomst til våt sone.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Leiligheten ble pusset opp i 2009 med bl.a. nytt kjøkken, pusset opp badet, nytt gulv og generell overflateoppussing i hele

leiligheten i følge tidligere salgsprospekt.

Øvrig informasjon om oppdraget

Takkonstruksjon, taktekking, nedløp/renner, utvendig fasade og drenering er ikke vurdert i denne rapporten da disse

bygningsdelene vedlikeholdes av sameiet.
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

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

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

1. Etasje

BRA-i

47 m

BRA-e

0 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Entré, bad, soverom, stue og

kjøkken i åpen løsning.

Beskrivelse av BRA-e Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

47 m

Merknader om areal: Boligen er målt opp etter ny standard NS3940:2023. Fordeling mellom P og S rom er følgende: P-Rom: 47

m2 / S-Rom: 0 m2
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du finne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

5 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Bad - Totalvurdering av overflater: Overflatene vurderes å ha oppnådd forventet levetid og det er påvist lite/

manglende fall mot sluk. Badet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold bør det brukes med

forsiktighet og jevnlig kontroll av overflater.

Bad - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring. TG 2

er gitt på bakgrunn av alder på fuktsikringen og manglende dokumentasjon på utført arbeid ved fuktsikringen, og må

ikke forveksles med den tekniske tilstanden på badet.

Bad - Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: Ingen skader observeres på innredningen eller

sanitærutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt. Vannrør av kobber og avløp av plast.

Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi. Dette ble ikke rekvirert.

TG 2 gis på grunn av naturlig ventilasjon og alder på rørinstallasjoner.

Andre rom: Øvrige rom som stue, gang og soverom er besiktiget uten vesentlige avvik av det man kan forvente av

alder og normal bruksslitasje. TG 2 gis på bakgrunn av lite/ manglende ventilasjon på stue og soverom. Dette kan

påvirke boligens luftfuktighet negativt og det anbefales at det settes inn bedre ventilasjon i form av ventiler i vegg

eller lignende.

VVS: TG-2 er satt med bakgrunn i alder på eldre rør og avløps installasjoner, som har oppnådd forventet normal

brukstid. Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig

oppstå på eldre anlegg. Lite ventilering på stue og soverom.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

0 Bygningsdeler med TG IU TG IU

1 Dokumentasjon
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Nei

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Nei

Er selgers egenerklæring kontrollert?

-

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet
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Boligens planløsning og ulovlighetsmangler er kontrollert opp mot kommunepakken. Siste godkjente bygningstegninger er fra

1981 og samsvarer med dagens utforming av boligen.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Ja

Kommentar:

Det er fremlagt ferdigattest datert 11.01.1977 som gjelder ombygging av eiendom.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslysflate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?
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3 Bad

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.

Antatt normal levetid for fliser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.
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Flis på gulv, sokkelflis og våtromsplater på vegg. Malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets overflater

Ja

Kommentar:

Det er opplyst at badet er fra 2009.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Nei

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Overflater

Her vurderes overflater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i fliser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Ja

Kommentar:

Veggplater er noe løs i 2 hjørner da det ikke er benyttet orginale hjørneprofiler.

Er det skader eller andre avvik på overflater?

Nei

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp overflate ved dørterskel til topp overflate

ved sluk. Det registreres tilnærmet flatt fall med noe fall mot begge dører.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Overflatene vurderes å ha oppnådd forventet levetid og det er påvist lite/ manglende fall mot sluk.

Badet fungerer med dagens tilstand, men på grunn av påviste forhold bør det brukes med forsiktighet og jevnlig kontroll av

overflater.

Totalvurdering av overflater

TG 2

Levetid:

10/17



Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.
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Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere fliser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under flis. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Nei

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Grunnet plassering av dusjkabinett er det ikke mulig å foreta undersøkelse av sluket i dusjsonen. Utførelse vedrørende

tettedetaljer /tilstand er ukjent. Ytterligere

undersøkelser anbefales.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Nei

Kommentar:

Da dusjkabinettet var over og sluket plassert så lang bak kunne ikke dette verifiseres.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Kommentar:

Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

TG 2 er gitt på bakgrunn av alder på fuktsikringen og manglende dokumentasjon på utført arbeid ved fuktsikringen, og må ikke

forveksles med den tekniske tilstanden på badet.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av kobber, plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Innredning fremstår i god stand og uten vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via bryter på vegg.

Det er ingen tegn til tilluft til våtrommet.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjkabinett, Gulvmontert toalett, Innredning med servant

Sanitærutstyr:
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt normal levetid for kobberrør 25-50 år.
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Kommentar:

Ingen skader observeres på innredningen eller sanitærutstyret. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen fungerer normalt.

Vannrør av kobber og avløp av plast. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre kontroll av anlegget krever avansert

teknologi. Dette ble ikke rekvirert.

TG 2 gis på grunn av naturlig ventilasjon og alder på rørinstallasjoner.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 2

Levetid:

Nei

Kommentar:

Det er foretatt fuktsøk med fuktmåler uten hulltaking fra tilstøtende rom.

Hulltaking er ikke foretatt da tilstøtende konstruksjon til våtsonen ikke er tilgjengelig grunnet plassering av kjøkken bad

dusj/sluk.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med flisbelagte overflater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

overflatene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Badet belastes ikke med vann direkte på overflater. Fuktsøk ga ingen negative fuktutslag. Visuell kontroll av overflater ga ingen

erfaringsmessige tegn til svikt og badet vurderes å være tørt og fri for fukt inne i konstruksjonen.

Totalvurdering av fuktsøk

TG 0

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Kommentar:

Øvrige rom som stue, gang og soverom er besiktiget uten vesentlige avvik av det man kan forvente av alder og normal

bruksslitasje. TG 2 gis på bakgrunn av lite/ manglende ventilasjon på stue og soverom. Dette kan påvirke boligens luftfuktighet

negativt og det anbefales at det settes inn bedre ventilasjon i form av ventiler i vegg eller lignende.

Totalvurdering

12/17



5 Kjøkken TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Antatt normal levetid på blandeventil 10-25 år.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Nei

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk i egen kanal.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog med slette fronter og laminert benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Kombiskap, Platetopp, Stekeovn, Oppvaskmaskin

Integrerte hvitevarer:

Nei

Kommentar:

Det er ikke etablert noen av delene. Dette er på generelt grunnlag anbefalt for å ivareta sikkerhet mot evt brann og

vannlekkasjer.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Ved stikkprøvekontroll med fuktindikator på erfaringsmessig utsatte steder ble det ikke registrert negative fuktindikasjoner.

Kjøkkenet vurderes å være noe slitt, men generelt i tilfredsstillende stand.

Hvitevarer ble ikke funksjonstestet.

Det bemerkes at automatisk vannstopper og komfyrvakt ikke er etablert. Anbefales etablert som et sikkerhetstiltak. TG 2 på

dette.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:
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6 VVS TG 2

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.
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Ja

Kommentar:

Kun innvendige oppgraderinger ved oppussing bad og kjøkken.

Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Elektrisk via panelovner/ varmekabler

Hvordan type oppvarming har boligen?

Naturlig ventilasjon

Ventilasjon:

Nei

Gjennomstrømning av tilluft

Nei

Kommentar:

VVB ble ikke påvist i leiligheten og derfor ikke videre vurdert.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

TG-2 er satt med bakgrunn i alder på eldre rør og avløps installasjoner, som har oppnådd forventet normal brukstid.

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre

anlegg.

Lite ventilering på stue og soverom.

Totalvurdering av VVS

Ja

Kommentar:

Synliggjøre berederen for videre kontroll.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på varmtvannsbereder er 25 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Levetid:
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7 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Skrusikring, Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er plassert i felles trappegang utenfor ytterdør.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Det er tydelige oppgraderinger siden byggeår med tanke på materialvalg. Det er ukjent for takstmann når dette evt er

oppgradert men antatt rundt 2009 da resterende av boligen ble oppusset.

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Ja

Kommentar:

Det er funnet noen tegn til at det elektriske anlegget kan være utført på en ufagmessig måte da det er både løse ledninger og

feil type innfestning på kabler. Dette anbefales undersøkt av elektriker. Det ble også funnet både jordet og ikke jordet kontakter

som er antatt på samme kurs.

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Kommentar:

Ifølge leietaker.

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

Kommentar:

Ifølge leietaker.

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

Ukjent da bereder ikke ble påvist.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?
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Ja

Kommentar:

Da boligen ikke har vært kontrollert av eltilsynet siste 5 år anbefales dette på generelt grunnlag.

Da det ble bemerket tegn til ufagmessig utførelse på deler av anlegget anbefales det en elsjekk.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Det elektriske anlegget er ikke Tilstandsgrad-vurdert da undertegnede ikke innehar den faglige kompetansen for vurdering av

dette i henhold FEK §9 (Forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk

utstyr).

Det er likevel foretatt en enkel vurdering av anlegget basert på selgers informasjon og besiktelse av synlige deler i boligen.

Undersøkelsen er basert på spørsmål og punkter fra forskriften Tryggere Bolighandel som ble vedtatt 01.01.2022.

Øvrig info:
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Meglerhuset Nylander AS avd. Lilleby

Oppdragsnr.

7250058

Selger 1 navn

Sissel Carlsen

Selger 2 navn

Christian Daniel Stølen

Selger 3 navn

Per Ove Stølen

Gateadresse

Nonnegata 4 A

Poststed

TRONDHEIM

Postnr

7014

Er det dødsbo?

Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?

Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 10

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?

Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr. 4918590

Spørsmål for alle typer eiendommer

Initialer selger: SC, CDS, POS 1
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Nei Ja

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Skiftet dusjkabinett

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Svar Nei

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse Murpuss på utside av bygg har delvis falt av.

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

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Svar Nei

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

Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Nei Ja

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?

Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

Nei Ja

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?

Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?

Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

Nei Ja

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Beskrivelse Det har vært snakk om utskifting av vinduer i sameiet, dog er flere vinduer tilhørende leiligheten allerede utskiftet.

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

Nei Ja

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

Nei Ja

Initialer selger: SC, CDS, POS 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Sissel Carlsen

IDENTIFIER

2d087e44b1491e308158e7e
498ae7a94a0a9d143

TIME

10.04.2025 
15:29:42 UTC

ELECTRONIC ID
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Adresse Nonnegata 4A

Postnummer 7014

Sted TRONDHEIM

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 409

Bruksnummer 261

Seksjonsnummer 4

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 182138630

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-121591

Dato 16.05.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Termografering og tetthetsprøving
- Montere automatikk på utebelysning

- Vask med fulle maskiner
- Redusér innetemperaturen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1895
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 47
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
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/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

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

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 3: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 4: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak utendørs

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

Tiltak 8: 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 9: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Brukertiltak

Tiltak 10: 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 11: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 12: 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 13: 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 14: 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 15: 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 16: 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 17: 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 18: 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 19: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg



Tiltak 22: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes å installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 23: 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.
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REFERAT 

Møte Generalforsamling 2025 

Sted Teams 

Tid 27.02.2025 kl. 18:00 

Neste møte  Egen innkalling 

  

Navn Verv/evt. kommentar Innkalt Tilstede Referat 

Stian Rystad Pedersen/ Tone 

Rystad 
 X X X 

Zhilin Yang/ Hui Qian  X  X 

Nina Vevang  X X X 

Ylva Harli-Karlsen  X  X 

Edith Monica Strøm  X X X 

Olav Kvåle Gissinger  X X X 

Sindre Hasselvold  X  X 

Christian Daniel Stølen  X X X 

 

INNKALLER: MØTELEDER: REFERENT: 

Stian Rystad Stian Rystad Stian Rystad 
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1.0 

 

 

Godkjenning av dagsorden og valg av møteleder 

Dagsorden ble godkjent.  

Stian Rystad ble valgt som møteleder og referent. Protokollen 

underskrives av Olav Gissinger. 

 

 

 

Info 

 

2.0 Innkalling og antall stemmeberettigede   

 Innkallingen er gyldig. Det er 5 stemmeberettigede 

møtedeltakere. Ingen med fullmakt. 

  

3.0 Regnskap for 2024 og budsjett for 2025   

 Regnskapet for 2024 ble gjennomgått og godkjent.  

Årsresultat ble på kr. 24.453,- dersom  sameiet ikke hadde fått 

utbetaling fra If hadde vi hatt et negativt driftsresultat.  

 

Info 

 

 Forslaget til budsjett ble gjennomgått. Det er behov for å 

videreføre vedlikeholdet på omentrent samme nivå som 

foregående år. Taknedløp er fortsatt ikke utbedret i -24 som følge 

av asbest i yttertak. 

 

Balansen viser at sameiet har pr. 31.12.24 197.284,- kr. I 

egenkapital. Og budsjett for 2025 er budsjettert med et 

overskudd på 10.687,- kr. 

 

Det ble også enstemmig vedtatt å øke fellesutgiftene med 10% 

fra 01.01.2026. 

Fellesutgiftene ble økt fra 01.01.2025 

4B:  

Strøm, Gissinger, Hasselvold, Harli-Karlsen:      kr. 1.365,- 

4A: Rystad og Stølen:     kr. 1.848,- 

4A: Zhilin Yang/Hui Qian og Vevang      kr. 1.768,- 

Det framgår av regnskapet at sameiet har utestående 

fellesutgifter på kr. 1.241,- Det er i forbindelse med 

eiendomsoverdragelse at fellesutgiftene for en måned ikke har 

blitt betalt. Forholdet er purret på en gang. 

Regnskapsfører oppfordrer til å opprette faste trekk for 

felleskostnader for å unngå feil beløp og for sen innbetaling. 

 

Info alle 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NB!, alle 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Løpende 

4.0 Erfaring vedtekter og husordensregler   

  

 

 

Info alle 

 

 



Forseglet av

Posten Norge

Dokumentet er signert digitalt av:

•   Rystad, Stian Pedersen (15.01.1974), 28.02.2025 
•   Gissinger, Olav Kvåle (14.02.2000), 28.02.2025

Pkt. Sak        Ansvarlig Frist 
 

 2025-02-28 

 side 3 av 6 

5.0 Valg av nytt styre   

 Forslag til nytt styre: 

Olav Gissinger, leder 

Nina Vevang, styremedlem 

XXXXX, vara 

 

Leder og styremedlem ble vedtatt enstemmig. 

 

Stian Rystad undersøker om Sindre Hasselvold kan ta vervet som 

vara. 

Etterskrift: 

Sindre Hasselvold har bekreftet via SMS at han tar vervet som 

varamedlem i styret. 

 

Nytt styre fungerer fra 27. februar 2025. 

 

Info alle  

6.0 Vedlikehold   

6.1 Div. nødv. Vedlikehold 

 

  

 Beslag på toppbord og over døra i veggen mot gata. 

 

Bytte av tak og vinduer 

Det er innhentet en budsjettpris på å få utført utskifting av tak og 

vinduer på begge byggene. 

 

Under er det limt inn en fordeling av kostnadene mellom 

eierseksjonene basert på samme fordeling som felleskostnadene: 

 

Dette er budsjettpriser og det vil være behov for å ha reserver i 

tillegg på ca. 20 % for uforutsette utgifter. Alternativt kan 

sameiet undersøke muligheten for låneopptak for å finansiere 

dette. 

Om sameiet får lån basert på 20 års løpetid, 6 % rente blir det ca. 

14 500,- pr mnd. fordelt på eierseksjonene blir det: 
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Årsmøtet ønsker å endre vedtekter slik at utgifter for 

vindusutskifting dekkes av den enkelte eierseksjon. Dette gjøres 

ved innkalling av ekstraordinær generalforsamling. 

Videre gis nytt styre i oppdrag å innhente status for tak og 

vurdere kun utskifting av takrenner og nedløp. 

6.2 Utført vedlikehold 

Det ble i 2024 byttet ventilasjonsvifter på B-bygget, dette 

forbrukte mesteparten av de avsatte midlene til vedlikehold for 

året. 

 

Det er utført noe mindre vedlikehold som følge av hærverk. 

 

Som følge av lekkasje i en av leilighetene i B-bygget har det vært 

utført omfattende arbeid i to leiligheter av seksjonseierne. 

 

Totalt er det brukt 54 477,28 kr. på vedlikehold i 2024. 

 

 

Info alle 

 

6.3 Avtaler 

Styret er gitt oppgaven med å innhente tilbud og inngå avtale 

med håndverkere.  

Det er ikke innhentet timepriser på håndverkere på vegne av 

sameiet. 

  

7.0 Utestående fordringer   

 Referert under sak 3.   

8.0 Eventuelt   

8.2 Dugnad 

Tidspunkt:  

22. april felles dugnad. De som ikke har anledning utfører det 

som går an til å ta før eller etter. 

 

  

 Arbeidsoppgaver dugnad: 

Rydding, maling, kosting, raking, fjerning av søppel. 
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SAMEIEVEDTEKTER 

for 

     SAMEIET NONNEGATA 4 BOLIGSAMEIE 

      Tilpasset og vedtatt i ekstraordinær generalforsamling 

??.06.2023  

          § 1 

Innledning 

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og 

administrasjon av eiendommen med fellesanlegg av enhver art. 

Eiendommen gnr.409, bnr261 i Trondheim, er i overensstemmelse med 

oppdelingsbegjæring delt opp i 8 ideelle eiendomsandeler. Alle bestemmelser 

som er inntatt i kjøpekontrakten og skjøte, oppdelingsbegjæringen og 

husordensreglene er bindende for seksjonseierne. Overdragelse av 

eiendomsandeler må kun finne sted på de vilkår som er inntatt i disse 

dokumenter og disse vedtekter. 

Eier en organisasjon/institusjon el.l. flere boligenheter, kan den utpeke et 

stemmeberettiget medlem for hver boligenhet blant boligenhetens beboere. 

Ellers har den et antall stemmer svarende til det antall boligenheter den eier. 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om 

eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. 

§ 2 

Seksjon 

En ideell eiendomsandel med eksklusiv bruksrett til èn bolig benevnes seksjon. 

Dessuten har kjøper av seksjonen felles bruksrett sammen med de øvrige 

eierne av eiendommen til sameiets fellesarealer, så som trapper, ganger, samt 

felles bruksrett til de felles tomteanlegg m/grøntanlegg. En seksjonseier kan 

med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene, som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes 

nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det 

foreligger saklig grunn. 

 



 

§ 3 

Disposisjon over seksjon 

Overdragelse av eiendomsandeler må kun finne sted på de vilkår som er inntatt 

i ovennevnte dokumenter og disse vedtekter, jfr. § 1. 

Ved overdragelse av seksjon, er det seksjonens eiers ansvar at ny eier 

informeres om sameiets vedtekter og husordensregler. Bestemmelsene er 

bindene for ny eier iht. §1. 

Overdragelse av seksjon kan ikke skje uten styrets skriftlige godkjennelse. 

Godkjennelse gis av styreleder i samråd med styret og sameiets 

forretningsfører. 

Styret kan ikke nekte godkjennelse uten saklig grunn. Som saklig grunn regnes 

bl.a. at sameiet ikke får dekket utestående fordring på seksjonen/eier ved salg. 

Totalrestanse inklusive renter og omkostninger skal være innbetalt sameiet ved 

forretningsfører, før godkjennelse kan foretas. 

Den enkelte seksjonseier har forøvrig full rettslig råderett over sin seksjon. 

Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel av 

fellesutgifter, eventuelt andre utgifter som sameiet har fastsatt, blir betalt og 

hefter også for tidligere seksjonseiers forpliktelser. 

§ 4 

Seksjonseiernes plikter 

Seksjonseierne er forpliktet til å rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak 

fattet av årsmøte og styre. Ved alminnelig flertall fastsetter årsmøtet vanlige 

ordensregler for eiendommen. 

Bruksretten må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig skade eller 

ulempe for brukerne av andre seksjoner. Fellesanleggene må ikke nyttes slik at 

andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene som er 

avtalt eller forutsatt. 

Bruksenheten må bare benyttes i samsvar med seksjonens formål. 

Seksjonseier plikter, etter gyldig styrevedtak, å gi styret eller den styret gir 

fullmakt, adgang til de enkelte bruksenheter for å foreta nødvendig ettersyn, 



installasjoner eller reparasjoner. Styret kan kommunisere med alle 

seksjonseierne og leierne elektronisk. Det er den enkelte seksjonseiers/leiers 

ansvar at styret har rett elektronisk adresse. For de som ikke har oppgitt noen 

elektronisk adresse til styret, vil kommunikasjonen skje pr. post. 

§ 5 

Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt 

Vedlikehold av bruksenheten påhviler den enkelte seksjonseier. Med 

vedlikehold forstås all oppussing, istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, 

gulv, tak, innvendige vegger, dører og vinduer, låser, nøkler, elektriske 

ledninger med tilbehør fra leilighetens apparattavle eller sikringsboks, 

varmtvannsbereder i bolig, vannkraner, servanter og annet sanitærutstyr, 

apparater med tilbehør. Dette gjelder også ledninger og innretninger som han 

selv har satt opp. Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer 

unngås. Videre omfatter vedlikeholdsplikten vann- og fuktsperrer i våtrom og 

vann- og avløpsledninger fra forgreiningspunktet på hovedledningsnettet. 

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskiftning av sluk. Reparasjon eller utskifting 

av rør og ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjon, er sameiet 

ansvarlig for. Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere 

seksjonseiere, fritar ikke for seksjonseierens vedlikeholdsplikt. 

Seksjonseieren er ansvarlig for innvendig vedlikehold av dører og vinduer som 

vender ut mot fellesareal, samt utskifting av selve vindusruten. Utskifting og 

utvendig vedlikehold av vinduer og dører, er sameiet ansvarlig for. 

Unnlatelse av å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare 

eiendommens verdi, eller å avverge ulemper, er å anse som mislighold av 

seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet. 

Seksjonseier skal sørge for at seksjonen har forskriftsmessige røkvarslere og 

brannslukkingsapparat (godkjent håndslukkerapparat). Seksjonseieren er 

ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at 

dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

Alt arbeid, som påhviler seksjonseieren, skal utføres i samsvar med de til 

enhver tid gjeldende lover og forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at 

dette blir gjort. 

 



 

§ 6 

Sameiets plikter 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen 

og felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at 

skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at 

seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller 

inn under den enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt. 

Sameiet skal blant annet: 

a) Vedlikeholde og forvalte eiendommen med gård og grøntarealer samt 

fellesinnretninger av enhver art på sameiets fellesarealer. 

b) Besørge utvendig vedlikehold av sameiets bygninger på eiendommen, 

herunder vedlikehold, ytre inngangsdører og rom til benyttelse for samtlige 

seksjonseiere. 

§ 7 

Forandringer av seksjonen, antenne, markise m.m. 

Seksjonseierne må ikke, uten godkjennelse fra sameiets styre, gjøre 

bygningsmessige forandringer vedrørende boligen, eller sette opp radio- og TV-

antenne/parabol, markiser, varmepumpe m.m. 

§ 8 

Fellesutgifter og fellesinntekter 

Sameiet betaler alle kostnader til drift av sameiets bygninger, så som offentlige 

avgifter, som direkte kan henføres til bygningene, forsikringer, drift og 

forsvarlig ytre vedlikehold av bygningene samt forretningsførsel. 

Dessuten betaler sameiet alle kostnader til opparbeidelse, drift og vedlikehold 

av fellesarealer, grøntarealer og beplantninger. 

Den enkelte seksjonseier skal betale et à konto beløp, fastsatt av styret, til 

dekning av sin andel av felleskostnadene. Beløpet skal betales månedlig og 

forskuddsvis. Fellesutgiftene fastsettes på grunnlag av sameiebrøken, som 

bygger på bruksenhetens areal. 



Senere reguleringer skjer med samme forholdstall (prosentsats) for samtlige 

eierseksjoner. 

Inntekter av eiendommen, som ikke knytter seg til den enkelte bruksenheten, 

skal fordeles mellom seksjonseierne etter samme nøkkel som brukes ved 

fordeling av felleskostnader. 

§ 9 

Vedlikeholdsfond 

Sameiet skal ha vedlikeholdsfond. Årsmøtet vedtar hvor stort beløp som skal 

avsettes til dette fond hvert år. 

§ 10 Forsikring 

Styret plikter å holde sameiets bygningsmasse forsikret på en tilfredsstillende 

måte. 

Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets 

forsikring benyttes på skader, som ligger under seksjonseierens 

vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene, også ansvarlig for tap 

som ikke dekkes av sameiets forsikring som følge av helt eller delvis avkortning 

eller avslag på grunn av seksjonseierens forhold. 

Krav på betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett. 

Bestemmelsen her påvirker ikke sameiets rett til å kreve erstatning fra 

seksjonseieren for øvrig. 

§11 

Utleie og rettslig disposisjonsrett 

Seksjonseiers rettslige disposisjonsrett reguleres av eierseksjonslovens §24. 

Sameiet har følgende tillegg og begrensninger til §24: 

a. Utleie over 30 døgn (Langtidsutleie): 

Sameiet v/styret skal ha informasjon om evt. utleieforhold. Ved 

langtidsutleie, skal sameiet ha kontaktinformasjon til leietaker og skriftlig 

bekreftelse på at leietaker har mottatt, lest og forpliktet seg til å følge 

sameiets vedtekter og husordensregler før leieforholdet trer i kraft. 

Sameiet skal også ha komplett kontaktinformasjon, inkl. privatadresse, til 

seksjonseier i leieperioden. 



b. Utleie under 30 døgn (korttidsutleie): 

Sameiet v/styret skal ha månedlig oversikt over evt. utleieforhold i 

inneværende måned. Seksjonseier skal innen utgangen av hver mnd. 

sende sameiet navn, kontaktinformasjon til leietakere og skriftlige 

bekreftelser på at husordensregler og vedtekter er mottatt, lest og 

forpliktet fulgt. Sameiet skal også ha komplett kontaktinformasjon, inkl. 

privatadresse, til seksjonseier i leieperioden. 

c. Tilgang til fellesarealer, boder, kjeller og loft ved korttidsutleie: 

Ved korttidsutleie er seksjonseier forpliktet til å begrense leietakers 

adgang til eiendommens fellesarealer. Leietaker skal kun ha tilgang til 

felles inngang, gang og aktuell seksjon. Seksjonseier er forpliktet til å 

installere låsesystem som sikrer dette og utstyre leietaker med nøkkel 

som begrenser tilgangen. 

d. Omfang korttidsutleie: 

§24 syvende ledd utgår og erstattes med: 

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke 

tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 

sammenhengende.  

§12 

Mislighold 

Hvis en seksjonseier, til tross for advarsel, vesentlig misligholder sine 

forpliktelser overfor de øvrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks 

måneders skriftlig varsel, pålegges seksjonseieren å selge seksjonen. Er ikke 

pålegget etterkommet innen fristens utløp, kan seksjonen kreves solgt ved 

tvangssalg, konf. lov om eierseksjoner §38. 

Det er å anse som vesentlig mislighold hvis seksjonseieren eller personer han er 

ansvarlig for, etter gjentatte skriftlige oppfordringer, ikke retter seg etter 

vedtekter, husordensregler og vedtak fattet av årsmøtet. 

Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietaker eller andre 

personer som han har gitt adgang til leiligheten, eller, uten skjellig grunn, til 

eiendommen forøvrig. 

Det er også å betrakte som vesentlig mislighold når en seksjonseier, etter 

skriftlig påkrav, ikke betaler sin andel av de av sameiet vedtatte fellesutgifter. 



Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage 

eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve 

seksjonseieren utkastet før seksjonen er solgt. Konferer denne bestemmelsen 

med første ledd og lov om eierseksjoner § 39. Denne bestemmelse gjelder også 

for brukere av seksjonen som ikke er seksjonseiere 

§13 

Årsmøtet er sameiets øverste organ 

Hvert år, innen 30. juni, skal det avholdes ordinært årsmøte. Innkallingen til 

ordinært årsmøte skjer skriftlig med minst 8 dagers, høyst 20 dagers varsel. 

Årsmøte ledes av styrets leder med mindre årsmøtet velger en annen 

møteleder, som ikke behøver å være seksjonseier. 

Som skriftlig, regnes også elektronisk kommunikasjon. Seksjonseier plikter å 

informere styret om sin e-post adresse. 

Saker som et medlem ønsker behandlet på ordinært årsmøte, skal nevnes i 

innkallingen, når det settes frem krav om det innen den frist styret bestemmer, 

jf lov om eierseksjoner § 41. Skal et forslag som etter lov og vedtekter vedtas 

med 2/3 flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være nevnt i 

innkallingen. 

Ekstraordinært årsmøte skal innkalles med minst 3, høyst 20 dagers varsel, når 

styret finner det nødvendig eller når minst to seksjonseiere, som tilsammen har 

minst 10 % av stemmene, skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de 

ønsker behandlet. 

 

På det ordinære årsmøte skal disse sakene behandles: 

1. Konstituering 

2. Informasjon fra styret 

3. Godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av 

overskudd eller dekning av tap 

4. Driftsbudsjett 

5. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 



6. Andre saker som er nevnt i innkallingen 

§14 

Årsmøtets myndighet 

På årsmøtet, har seksjonseierne stemmerett med èn stemme for hver seksjon 

de eier. Det er anledning til å møte ved fullmektig. 

Seksjonseieren har rett til å ta med seg en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har 

bare rett til å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse med mer enn halvparten 

av de avgitte stemmer. 

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet, avgjøres saken ved 

loddtrekning. 

Alle vedtak fattes, som hovedregel, med alminnelig flertall av gitte stemmer. 

Det kreves 2/3 flertall av de avgitte stemmer til vedtak om: 

1. Ombygging, påbygging eller endringer av bebyggelsen eller tomten, som 

etter forholdene i sameiet, går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold 

2. Vedtak om omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av 

eksisterende bruksenheter 

3. Salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 

tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap 

4. Andre rettslige disposisjoner over den faste eiendom, som går utover vanlig 

forvaltning 

5. Vedtak om samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter 

6. Vedtak om samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 

annet ledd annet punktum 

7. Vedtektsendringer 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og 

som går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar 

eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige 

felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 



stemmene på årsmøtet. Hvis tiltak etter foregående ledd, fører med seg et 

samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på mer enn 

halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket besluttes, kan 

tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, 

uttrykkelig si seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, 

b) oppløsning av sameiet, 

c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter, 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort 

økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 

e) begrensninger i den rettslige rådighet over seksjonen, 

f) endring i fordeling av felleskostnader, 

g) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer. 

Flertallskravene ovenfor er ufravikelige og kan ikke fravikes i vedtekter eller på 

annen måte, jf lov om eierseksjoner §49. 

Flertallet i årsmøtet kan ikke gjøre vedtak som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

§ 15 

Styret 

Sameiet ledes av et styre bestående av leder og 1 styremedlem. Det skal også 

velges et varamedlem. Funksjonstiden for leder og styremedlemmet er to år. 

Vararepresentanten velges for et år. Styremedlemmer kan gjenvelges. Lederen 

velges ved særskilt valg.  

Styret står for forvaltningen av seksjonseiernes felles anliggender i samsvar 

med lov, vedtekter og vedtak av årsmøtet. 

Styret er beslutningsdyktig når begge medlemmene er til stede. Vedtak treffes 

med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet utgjør styreleders stemme utslaget. 

I fellesanliggender representerer styret seksjonseierne, og forplikter dem ved 

underskrift av styrets leder og styremedlemmet. I leders fravær av 



styremedlemmet og vararepresentanten, etter konferering med styreleder. Jf. 

lov om eierseksjoner § 60, 1.ledd. 

§16 

Forretningsfører 

Styret ansetter selskapets forretningsfører. 

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter esl. § 58 

til forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin 

beslutningsmyndighet innenfor rammen av hva som er delegert fra styret. 

Forretningsføreren forestår den daglige drift av sameiets eiendom. 

Forretningsfører sørger for innkreving av fellesutgiftene fra seksjonseierne og 

fører regnskap for sameiet. Videre fremmer han/hun overfor styret forslag til 

årsoppgjør, budsjett og kostnadsbidrag samt utfører de tjenester som er nevnt 

i forretningsførerkontrakten. 

§ 18 

Legalpant 

Som sikkerhet for krav, som springer ut av sameieforholdet, har sameiet 

legalpant i den enkelte seksjon tilsvarende 2G til enhver tid (folketrygdens 

grunnbeløp), jf eierseksjonsloven § 31. 

 

§19 

Tvister 

Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier blir å avgjøre ved de 

alminnelige domstoler. Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som 

rette verneting. 

§20 

Vedtektsendring 

Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av årsmøtet med minst 2/3 

av de avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere krav, jf eierseksjonsloven 

§27 annet ledd. 

§21 

Oppløsning 



Sameiet kan ikke oppløses uten etter samtykke av samtlige seksjonseiere. 
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET NONNEGATA 4. 

1. Avfall fra husholdningen sorteres og pakkes iht. kommunens bestemmelser for sortering og pakking. 
Brannfarlig avfall og større menger avfall fra oppussing og lignende kastes ikke her, dette må fjernes 
for sameiers egen regning. Det er ikke tillatt å sette fra seg annet avfall enn det som 
søppeltømmingen tar seg av. 

2. Private eiendeler skal ikke lagres på gårdsplass, i trappe-oppganger, eller i ganger på loft eller i 
kjeller. Sykler og annet må navnes med årstall og navn slik at det finnes en eier og slik at vi ikke 
rydder det ut i en container etter mange år. Lagring av større eiendeler skal klareres med styret. 
Sykler kan oppstilles ryddig i gården. Er det sykkelstativ, skal det benyttes. 

3. Vaskerommet benyttes i henhold til” Regler for bruk av vaskerommet”. Det forventes at hver sameier 
rydder etter seg selv. Alt tøy som oppbevares i vaskerommet, vil bli fjernet uten varsel av styret hvis 
det ligger urimelig lenge. 

4. Sameiere må sørge for å slukke lys etter seg i fellesarealene. Det er forbudt å bruke bart lys  
(stearinlys el. tilsvarende) i fellesarealene. 

5. Det skal generelt være rolig i sameiet mellom kl. 23.00 og 08.00. Skal det være fart og moro, må man 
sende ut et nabovarsel i rimelig tid. 

6. Musikk- og sangundervisning er ikke tillatt uten styrets samtykke. Styret kan påby andre 
innskrenkninger i musikkspill, støyende aktivitet etc. når det er påkrevet av hensyn til andre 
sameiere, – for eksempel i sykdomstilfelle 

7. Vaskemaskin/tørketromler som er montert på badene, skal ikke benyttes i tidsrommet kl. 23.00 til kl. 
08.00. 

8. Ved grilling i gården, skal det benyttes elektrisk-grill eller gassgrill. Kullgrill er forbudt. 

9. Styret kan nekte husdyrhold (katt, hund etc.) dersom det er til sjenanse for øvrige sameiere. Vennligst 
se til at hunder ikke gjør sitt fornødne på eiendommen. Eventuelt fjernes ekskrementene umiddelbart. 

10. Renhold av trappeoppganger utføres på omgang etter avtale mellom sameierne. Sko skal inn i 
leiligheten. 

11.  Alle må påse at inngangsdørene holdes lukket og låst til enhver tid. 

12.  Matrester og søppel skal ikke kastes eller legges ut på Sameiets eiendom.  

13.  Sykler skal oppbevares i sykkelstativ utendørs når de er i daglig bruk. Dersom de ikke er i 
daglig/jevnlig bruk, oppbevares de i sykkelrom (kjeller i 4b). Sykler skal ikke oppbevares i 
trappeoppgang. 

14. Hvis det skjemmes ut rundt huset med sneiper, ølbokser og forsøpling generelt, skal dette rettes opp i 
av seksjonseier umiddelbart etter at et varsel er mottatt. Dersom ikke opprydningen skjer, utføres 
dette av sameiet på seksjonseier regning. 

15.  Regler ved oppussing: 
 
Seksjonseier skal sørge for god informasjon til naboer i oppgangen i forkant av arbeider, -spesielt de 
store oppusningene. 
 
Seksjonseier skal sørge for informasjon om hvor lang tid oppussingen forventes å ta og hvor 
omfattende den er. 
 
Det er viktig at den/de som utfører arbeidet, er innforstått med at opprydning er en del av arbeidet og 
at oppgang og kjeller ikke blir benyttet til lagring av utstyr uten avtale med styret. 
Alt som har med oppussing å gjøre skal foregå inne i leiligheten. 



 

   Side 2 av 2 

Større støyende arbeid, som boring og fjerning av murverk, etc. skal foretas mellom kl. 08.00 og 
17.00, og som ovenfor, varsles i god tid. Slike arbeider skal ikke forekomme lørdager og søndager. 
 
Seksjonseier har det fulle og hele ansvar for at oppussing og tilsvarende, foregår med mest mulig 
skånsomhet og å påse at det de utførende får informasjon om de regler som gjelder. 
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Sameiet Nonnegata 4

REFERAT
Møte Generalforsamling 2025

Sted Teams

Tid 27.05.2025 kl. 19:00

Neste møte Egen innkalling

Navn Verv/evt. kommentar Innkalt Tilstede Referat
Stian Rystad Pedersen/ Tone 
Rystad X

Zhilin Yang/ Hui Qian X
Nina Vevang X
Ylva Harli-Karlsen X
Edith Monica Strøm X
Olav Kvåle Gissinger X
Sindre Hasselvold X
Christian Daniel Stølen X

INNKALLER: MØTELEDER: REFERENT:
Olav Kvåle Gissinger Olav Kvåle Gissinger Olav Kvåle Gissinger



Pkt. Sak Ansvarlig Frist

2025-05-09
side 2 av 3

1.0 Godkjenning av dagsorden og valg av møteleder

2.0 Innkalling og antall stemmeberettigede Info

3.0 Vedlikehold

Div. nødv. Vedlikehold

3.1 Utskifting tak

Det skal stemmes over hvorvidt vi skal skifte ut tak og takrenne 
eller kun takrenne.

Det er innhentet en budsjettpris på å få utført utskifting av tak og 
vinduer på begge byggene.

Under er det limt inn en fordeling av kostnadene mellom 
eierseksjonene basert på samme fordeling som felleskostnadene:

Dette er budsjettpriser og det vil være behov for å ha reserver i 
tillegg på ca. 20 % for uforutsette utgifter. Danske bank er 
kontaktet og har kommet med lånetilbud. De har foreslått 15 år 
løpetid, 8.5% rente (ingen egenkapital fra vår side) for skifte av 
tak. 

Dette gjennomsnittet blir da noe høyere for A-bygget.

Vedtak

4.0 Vedtektsendring. Utgifter for vindusutskifting dekkes av 
hver enkelt seksjonseier Vedtektsendring



Pkt. Sak Ansvarlig Frist

2025-05-09
side 3 av 3

5.0 Eventuelt Info alle

.

Vedlegg til referatet:
Vedtekter
Anbud

Teams 27.05.25/ Olav Kvåle Gissinge
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NONNEGT 4

IF BYGNINGSSJEKK

I samarbeid med



Er bygningsmassen i borettslaget/sameiet gammel, vil dette
naturlig nok ofte føre med seg noe slitasje som nye bygninger
ikke har. Dette trenger ikke nødvendigvis å være noe å uroe
seg for – slitasje er helt naturlig. Slik slitasje finner du gjerne i
rapporten under kategorien «Aktsomhet som kan kreve tiltak».

Nedenfor finner du noen symbolforklaringer med farger
(trafikklysprinsippet) som enkelt viser deg hva som er i orden,
hva som er smart å ha under oppsikt og kanskje utbedre, og
hva vi anbefaler deg  å utbedre omgående.

Vi gjør deg spesielt oppmerksom på at tilstandskategorien
«Aktsomhet som kan kreve tiltak» ikke alltid handler om at vi
har funnet skader eller feil hos deg, men at det også kan
handle om at en bygningsdel har oppnådd en alder hvor  den
har en naturlig begrenset restlevetid. Enkelt fortalt:  Her
anbefaler vi deg å kanskje begynne å sette av litt penger  til en
fremtidig oppgradering.

Rapporten er basert på prinsippene i Norsk Standard 3424.
Tilstandsanalysen er basert på observasjoner som er gjort på
inspeksjonstidspunktet. Alder, slitasje, observerte feil og
skader, samt fagmannens bygningskompetanse og erfaringer
ligger til grunn for vurderingene.

Om vi har funnet forhold som vi anbefaler deg å ta tak i, vises
de konkret med ulike symboltegn ut i fra alvorlighetsgrad. Du
får alltid en beskrivelse av slike forhold. Bilder er også noen
steder vedlagt, for bedre å illustrere stedet eller elementet som
er undersøkt, og for å vise eventuelle eksempler på steder der
vi anbefaler tiltak.

I rapporten vil du finne opplistet alle bygningselementene som
er undersøkt. Det som er undersøkt og funnet i orden (tiltak
ikke nød vendig) har symbolforklaringen grønn farge med
tegnet + i seg.

Bygningssjekken er stikkordbasert. Mye av den utfyllende
informasjonen om tilstanden og gode råd og tips, er også
basert på samtalene med den som er med på befaringen.
Rapporten gir deg derfor ikke alltid komplett skriftlig
informasjon, men baseres i tillegg på kommunikasjonen med
den som deltar på befaringen. Derfor anbefaler vi at eieren av
bygningen i størst mulig grad er med på befaringen og går
runden sammen med bygningseksperten fra Anticimex.

Vi anbefaler deg å bruke tipsene og rådene som står i
rapporten og lage en vedlikeholdsplan. Tilstandsanalysen er
utført av en nøytral bygningsekspert, og har ingen betydning
for forsikringen din!

      

If Bygningssjekk
If Bygningssjekk er en analyse av tilstanden i bygget du
er en del av. Som forsikringskunde hos If blir du tilbudt en slik
analyse for å enklere kunne planlegge vedlikehold og dermed
også forebygge skader. Det er alltid bedre å vite. If
Bygningssjekk er et frivillig og gratis tilbud for deg som er
If-kunde. Som en del av husforsikringen din, kan du gjen-
nomføre bygningssjekken hver 5. år om du selv ønsker det.

Vår samarbeidspartner Anticimex er engasjert av oss for
å utføre bygningssjekken. Med en fagmanns blikk får du
informasjon om så å si hele byggets tilstand. Fagmannen
gir deg også underveis i befaringen gode tips og råd om
forebyggende vedlikehold, og utbedringer av eventuelle skader
som er oppstått. Tilbakemeldingen får du av nøytrale eksperter,
som er opptatt av å snakke et språk du skjønner!

TIDSPUNKT FOR NESTE BYGNINGSSJEKK: april 2030

OM BYGNINGSSJEKKRAPPORTEN

SYMBOLFORKLARING
TILTAK IKKE NØDVENDIG

AKTSOMHET SOM KAN KREVE TILTAK

ANBEFALES Å UTBEDRE SÅ RASKT

SOM MULIG

Feil eller skade som vi anbefaler deg å utbedre

omgående eller innen veldig kort tid.

IKKE TILGJENGELIG FOR INSPEKSJON

Av erfaring skadeutsatte steder, der det ikke er

tilkomstmulighet. Eksempelvis kryperom, loft uten

tilkomst, avstengte rom, snø på yttertaket og lignende.

Benevnelse TG IU vil bli brukt i de tilfeller elementer ikke

er undersøkt.

Informasjon om et punkt der det ikke er nødvendig

med tiltak

INFORMASJON

Det er ett, eller flere, aktsomhetspunkter som

gjelder for bygningselementet:

•    Alder tilsier at det på sikt anbefales å utbedre/skifte.

     Kanskje begynne å sette av penger?

•    Feil utførelse eller skade som anbefales å utbedre,

     uten at det er nødvendig omgående. Utbedringen

     kan med andre ord vente litt

•    Tilstanden er uoversiktlig og usikker, vi anbefaler deg å

     holde ting under oppsikt for å registrere eventuelle

     symptomer på avvik

•    Erfaringsmessig er konstruksjonen utsatt for

     skaderisiko, uten at synlig skade er påvist

2NONNEGT 4SERVICEORDR
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Du kan også sende oss en mail på: boligteknisk@anticimex.no

Har du bilder av situasjonen?

Ring oss på 21 02 49 94
mandag – fredag mellom 08.00 – 16.00

TA KONTAKT MED ANTICIMEX FOR
BYGNINGSTEKNISK RÅDGIVNING

 Våre eksperter kan raskt erstatte bekymring med svar,  og gi
deg den nøytrale rådgivningen du trenger. Det  finnes ikke

dumme spørsmål når det kommer til noe  såpass viktig som
bygningen du bor i.

er der for deg
BYGNINGSTELEFONEN

Kostnadsfritt

for If-kunder

med super-

forsikring



DU KAN GJØRE MYE SELV
Gode

tips!

· Rens takrenner og sluk                           
(også terrasser og balkonger)

· Sjekk kjeller/krypkjeller for fukt og skader, 
nedbør kan forårsake mye vann

· Sjekk loftet for fukt- og lekkasjemerker

· Steng og tøm utekraner for vann før   frosten 
kommer

· Sjekk for skadedyr i kjeller og på loft 

· Steng rotter og mus ute

· Sjekk at skorsteiner er i orden
 

· Sett på tilstrekkelig varme i alle rom   med 
vannrør, for å unngå frostskader

· Unngå at vinduer står åpne – spesielt   når 
det er sprengkaldt

· Sørg for nødvendig snømåking og sjekk    
snøtyngden på utsatte tak, balkonger    eller 
terrasser

· Strø sand på trapper og veier ved behov

· Funksjonstest brannvarslerne, og      sjekk 
brannslukkerne

Vinter

Våren
· Sjekk overflatebehandlinger på 

ytterfasader, vinduer og dører

· Sjekk for råte og korrosjonssymptomer
 

· Funksjonstest stengekraner for vann,   
både utvendig og innvendig 

· Sjekk/rens/skift filter på          ventilasjons 
anlegget

Sommer
· Rens takrenner og sluk, slik at du              

får rask avrenning

· Sjekk kjeller/krypkjeller for fukt og    skader. 
Snøsmelting kan forårsake         mye vann

· Sjekk loftet for fukt og lekkasjemerker

· Sjekk taktekningen, renner og nedløp      for 
eventuelle skader etter snø og is

Høst

4NONNEGT 420180539SERVICEORDR
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Bo trygt

& godt

Har du et nytt (nyere enn 5 år), eller forholdsvis    nytt
bygg, finner du sjelden slitasjeskader av  betydning.
Erfaringsmessig kan du likevel komme    til å finne
byggefeil på sikt. Disse er det viktig å oppdage så tidlig
som mulig, slik at du kan reklamere ovenfor entreprenør
og håndverkerfirma. Hvis det ikke er en
reklamasjonssak, kan du eventuelt iver-ksette tiltak selv
for å redusere skadeomfanget og forhindre negativ
utvikling.  Det aller rimeligste er som regel å sette inn
tiltak så fort som mulig.

HAR DU ET NYERE BYGG?

En varmtvannsbereder kan du kanskje forvente at

fungerer feilfritt i 10 –20 år, men den kan også vare

i 20 – 40 år. Når anbefalt brukstid er passert med

mer enn 50%, benytter vi benevnelsen «aktsomhet

som kan kreve tiltak». Konsekvensene ved

eventuelle skadetilfeller er veldig ulike.

En eldre membran – på taket, terrassen, badet

og lignende – vil ofte havne i kategorien

«aktsomhet som kan kreve tiltak,» selv om det

ikke er oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tids-

punkt for når en eventuell lekkasje vil oppstå,

som følge av defekt materiale, er ikke mulig å

bestemme. Lekkasje kan være nært forestående

eller først skje mange år fram i tid.

Eldre bygg har lengre fartstid, og ingenting varer evig.

Det gjelder for alt, også for bygningsdeler som for

eksempel drenering, vann- og avløpsrør, våtrom, yttertak

og fasader. Denne rapporten bruker begrepet «anbefalt

brukstid», noe vi vil forklare nærmere hva betyr.

HAR DU ET ELDRE BYGG?

Drenering, membraner, vann- og avløpsrør er skjulte

bygningselementer. De er med andre ord ikke enkle å

vurdere eksakt tilstand på. Derfor benytter vi en estimert

anbefalt brukstid (aldersvurdering). Når estimert anbefalt

brukstid er passert med mer enn ca. 50%, tildeler vår

bygningsekspert symbolet «aktsomhet som kan kreve

tiltak». Vår anbefaling er dermed å begynne å sette av

penger til en fremtidig utskifting, og holde litt øye med

bygningsdelen.

HVORDAN FORHOLDE SEG  TIL

SKJULTE ELEMENTER?

Kategorien «bør utbedres så snart som mulig» er

tydelig og enkel. Da er det gjerne snakk om en aktiv

lekkasje, større sopp- og råteskade, fare for sammen-

brudd eller lignende.

KODE RØD

OMFANG OG BEGRENSNINGER VED BYGNINGSSJEKKEN
Det er ikke meningen at du skal kunne bruke rapporten i forbindelse med omsetning

eller finansiering av bygget. Tredjeperson skal ikke på bakgrunn av rapporten vurdere

sitt ansvar for selv å utføre tilsyn og kontroll med eiendommen, og foreta nødvendig

vedlikehold og skadeforebyggende tiltak. Det er opp til deg som forsikringstaker å sette

deg inn i våre sikkerhetsforskrifter og ta nødvendige forholdsregler. Rapporten må ikke

oppfattes som en garanti eller en komplett  beskrivelse av bygningens tilstand.

Ettersom besiktigelsen baseres på stikkprøveprinsippet og med visuelle observasjoner

uten destruktive inngrep i konstruksjoner, kan det forekomme feil og skjulte/usynlige

skader, eller skader som av andre årsaker gjør det for krevende å oppdage.  Det

elektriske anlegget er vurdert ut i fra en uautorisert sitt skjønn. Det samme gjelder

andre tekniske installasjoner som krever spisskompetanse. Rapporten er et redskap

for å få en bedre oversikt, for derved å starte vurderinger for eventuelle utbedringer.

Opplysninger som fremkommer gjennom Bygningssjekken vil, i anonymisert form,

kunne brukes til analyse- og forskningsformål.
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Om Bygningssjekkrapporten
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Bygningstelefonen er der for deg

Du kan gjøre mye selv

Bo trygt og godt
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BOLIGSAMEIET/BORETTSLAGET

Nonnegata 4A og B

ADRESSE

STYRELEDER

NONNEGT 4

7014 TRONDHEIM

Organisasjonsnr

980271722

 GÅRDSNR/BRUKSNR

POLISENR

If Skadeforsikring

FORSIKRINGSSELSKAP

0 /

FESTENR./KOMMUNE

0 / 0

SP567577

SERVICEORDRENR

OMBYGGINGER/REHABILITERINGER

1894

BYGGEÅR

Bygård/bakgård

BYGNINGSTYPE(R)

20180539

KOMMENTAR

Vedlikehold siste 20 år:

Taket er blitt fikset på, viftene ble skiftet i fjor, noen har byttet vindu, låsesystemer ble endret i forifjor. Ellers er det

blitt malt og vi har én dugnad i året hvor vi ser over ting. Mulig det er gjort mer òg, men jeg kjenner ikke til alt.

INSPEKSJONSDATO

EIENDOMS- OG BEFARINGSOPPLYSNINGER

Olav Kvåle Gissinger

TILSTEDE PÅ BEFARINGEN

Bård Nyberg

INSPEKTØRENS NAVN

Anticimex AS

E-post: post@anticimex.no

Tlf: 21 62 87 64

INSPEKSJONSFORETAK

16.04.2025

90744501
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←Innholdsfortegnelse

Bygård/bakgård

BYGGEÅR: 1894

REHABILITERT: 0

HOVEDKONSTRUKSJON: Tre

SNØDEKT: Nei

TEMPERATUR: 7

TOTALSAMMENDRAG

Tiltak nødvendig
Ikke tilgjengelig for inspeksjon

INSPEKSJONEN VISER FØLGENDE PROSENTER - SETT UT FRA ALLE UNDERSØKTE SJEKKPUNKTER

Aktsomhet som kan kreve tiltakTiltak ikke nødvendig

59 % 0 %41 % 0 %

FOR ALLE BYGG AV TYPE

8NONNEGT 420180539SERVICEORDR
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Ikke tilgjengelig

for inspeksjon

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Tiltak ikke nødvendig



←Innholdsfortegnelse

Hovedelement Antall Antall Antall Antall

Innvendig

Kjeller/underetg. 6 2 0 0

Trapper- / trapperom 5 0 0 0

Loft 9 0 0 0

Skadedyr innvendig 1 0 0 0

Vannrør innvendig og tilhørende installasjoner 2 1 0 0

Avløpsrør innvendig og tilhørende installasjoner 4 0 0 0

Elanlegg - Fellesanlegg 1 3 0 0

Utvendig

Drenering og utvendig terreng 2 1 0 0

Grunnmur 3 0 0 0

Utvendig fasade - Trekledning 2 1 0 0

Trapper og rekkverk 3 1 0 0

Inngangsparti 3 0 0 0

Vinduer - fasade 1 2 0 0

Dører 0 0 0 0

Yttertaktekning 3 4 0 0

Takgjennomføringer (unntatt sluk o.lign.) 0 1 0 0

Takrenner og nedløp 0 2 0 0

Skadedyr utvendig 1 0 0 0

Uteområdet 2 2 0 0

Brannsikkerhet - for hele sameiet

Brannsikkerhet 0 4 1 0
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for inspeksjon

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Tiltak ikke nødvendig



←Innholdsfortegnelse

INSPEKSJONSDETALJER
NONNEGT 4

BESØKSDATO: 17.04.2025

BYGGEÅR: 1894

REHABILITERT:

BYGNINGSTYPE: Bygård/bakgård

HOVEDKONSTRUKSJON: Tre

SNØDEKT: Nei

TEMPERATUR: 7

INSPEKSJONEN VISER FØLGENDE PROSENTER - SETT UT FRA ALLE UNDERSØKTE SJEKKPUNKTER

Tiltak ikke nødvendig Aktsomhet som kan kreve tiltak Tiltak nødvendig

59 % 41 % 0 % 0 %

Ikke tilgjengelig for inspeksjon

Utvendig
Drenering og utvendig terreng
Bygningsmassen står på skrånende terreng.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Overvann / Vann fra yttertak og bortledning, Risikoutsatt område

Alder og brukstid

Ukjent alder på drenering. Dreneringens funksjon og kapasitet forringes over tid. Dette

kan påvirke byggets kjeller/underetasje negativt. Drenering er nedgravd og skjult, og av

den grunn vurderes tilstanden ut fra alder. Estimert levetid på drenssystemet har et

betydelig sprang, og er mellom 20 - 60 år. Av nevnte grunner er det vanskelig å angi

noen eksakt tilstand. Kommentaren er i dette tilfelle basert på alder. Det bemerkes at

det på befaringen ikke ble påvist vesentlige skader.

Grunnmur
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Grunnmurens tilstand, Ventiler i grunnmur, Overflateslitasje

Utvendig fasade - Trekledning
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Innfesting, Overflatebehandling

Tiltak ikke nødvendig Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Ikke tilgjengelig

for inspeksjon

SERVICEORDR
E:
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←Innholdsfortegnelse

Råteskader En del råteskader i panel påvist.

Råteskader Råteskader Råteskader Råteskader

Trapper og rekkverk
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Trapp, Belysning, Overflatebehandling

Rekkverk Anbefaler rekkverk / håndløper på begge sider av trapper.

Inngangsparti
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Innfesting, ink. søyler o.lign., Råteskader, Overflatebehandling

Tiltak ikke nødvendig Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Ikke tilgjengelig

for inspeksjon

SERVICEORDR
E:
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←Innholdsfortegnelse

Vinduer - fasade
Vinduer fra 1977 og 2014.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Innsettingsdetaljer / beslagsløsninger/fugeløsninger

Overflater / overflatebehandling Flere vinduer/karmer har bruksslitasje og stedvis slitt overflatebehandling.

Annet
De fleste vinduer er datert 1977. Disse kan vurderes utskiftet til vinduer med bedre

energiegenskaper.

Dører
Flere dører/karmer har bruksslitasje og stedvis slitt overflatebehandling.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Yttertaktekning
Asbest/eternittplater. Ukjent alder, men denne typen taktekking er ikke brukt etter 1985.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Overganger tilstøtende bygningselementer/innretninger, Innfesting , Materialets egnethet i forhold til takets

helningsgrad og annen utforming.

Tilgjengelighet Taket er vurdert fra bakkeplan med kikkert.

Alder og brukstid

Symptomer på slitasje og elde er registrert, selv om det ikke ble observert tegn på

lekkasjer eller skader. Gul farge er valgt for å belyse at bygningsdelen har en alder og

tilstand som kan tyde på behov for tiltak.

Anbefalt brukstid på asbest-/eternittplater er 35 år.

Synlige skader / skadesymptomer Mosevekst på taket anbefales fjernet.

Annet Det ligger trevirke (rester av takstige?) på taket som kan falle ned. Anbefales fjernet.

Rester etter takstige? Rester etter takstige?

Tiltak ikke nødvendig Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Ikke tilgjengelig

for inspeksjon

SERVICEORDR
E:
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←Innholdsfortegnelse

Takgjennomføringer (unntatt sluk o.lign.)
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Skorstein Sprekkdannelser i murpuss på piper.

Sprekk i pipe Sprekker i pipe

Takrenner og nedløp
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Takrenner
Begynnende korrosjonsskader/slitasjer og noe nedbøyninger sanns. som følge av

isdannelse om vinteren.

Nedløp Begynnende korrsjonsskader/slitasjer.

Skadedyr utvendig
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Tilstand / angrep

Uteområdet
Styret må påse at brannvesenet til en hver tid har tilgang til bygningene med sine utrykningskjøretøy. Hindringer i veien vil kunne være parkerte

biler, mangelfull snømåking/strøing osv.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Veger, Skadedyr

Gjerder, porter og bommer Noe slitasjegrad.

Plasser Mye skrot i bakgård anbefales fjernet.

Skrot i bakgård anbefales fjernet.

Tiltak ikke nødvendig Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Ikke tilgjengelig

for inspeksjon

SERVICEORDR
E:
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Brannsikkerhet - for hele sameiet
Brannsikkerhet
Det gjøres oppmerksom at styret plikter å sørge for at brannforskrifter følger gjeldene regelverk. Forskrift om brannforebyggende tiltak og tilsyn

av 2002 gir følgende beskrivelse: «Bygninger oppført før 1985 skal tilstrebe å innrette seg etter byggforskrift fra 1985 om brannforebyggende

tiltak, øvrige bygninger skal følge gjeldene forskrifter i henhold til byggeår".Anbefaler en gjennomgang av brannsikring og risikoer. Dersom

sameiet ikke innehar egen ekspertise, anbefales det å kontakte brannvesen, brannteknisk firma el.l.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Brannvarsling Ingen felles brannvarsling.

Brannslukkerapparater Anbefaler apparater også i fellesareal.

Oppslag branninstruks og evakueringsplan

HMS
Oppslag Branninstruks og evakueringsplan HMS ikke etablert.

Annet

Røykvarslere

Røykvarslere i fellesareal nedplukket og/eller mangler batteri.

Det anbefales montert nye røykvarslere i fellesareal, gjerne seriekoblede, for å bedre

sikkerheten med tilfredsstillende varsling.

Innvendig NONNEGT 4
Kjeller/underetg.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Gulv - synlig primærkonstruksjon (betong), Vegger - synlig primærkonstruksjon , Himling , Sopp og råte ,

Skadedyr , Ventilasjon

Fukt Stedvise saltutslag i golv og vegg.

Hensatte gjenstander / ryddighet Anbefaler å rydde i kjelleren:-)

Noe saltutslag Noe saltutslag

Tiltak ikke nødvendig Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Ikke tilgjengelig

for inspeksjon

SERVICEORDR
E:
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Trapper- / trapperom
Anbefaler rekkverk/håndløpere på begge sider i trapper.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Belysning, Trapp/rekkverk , Gulv  , Vegger , Himling

Loft
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Ombygd til annet formål, Fukt / synlige lekkasjer , Belysning , Gulv  , Vegger , Himling , Ventilasjon , Boder ,

Skadedyr

Skadedyr innvendig
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Tilstand / angrep

Vannrør innvendig og tilhørende installasjoner
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Rørmateriale, Innvendig hovedavstengning / lokale stengeventiler

Lekkasjesikring Dersom det ikke er lekkasjesikring i leiligheter anbefales det montert.

Avløpsrør innvendig og tilhørende installasjoner
Styret bør informere beboerne om at alle sluk i boligen bør renses jevnlig for å skape god avrenning og forhindre vannskade.

TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Rørmateriale, Avløpsrørenes plassering , Tilgjengelige stakeluker , Visuelle tegn på lekkasje

Elanlegg - Fellesanlegg
TILSTAND SJEKKPUNKT KOMMENTARER

Følgende hovedsjekkpunkter er vurdert, og avvik ikke funnet:

Strømtavle/sikringsskap

El-kontroll Elkontroll anbefales rutinemessig å bli utført hvert 5. år.

Tiltak ikke nødvendig Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Ikke tilgjengelig

for inspeksjon

SERVICEORDR
E:
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Termografering Det gjennomføres ikke termografering av el-anlegget.

Annet
En del uheldig bruk av skjøteledninger og forgreinere.

Ei utelampe har løsnet.

Løsnet lampe.

Tiltak ikke nødvendig Aktsomhet som kan

kreve tiltak

Anbefales å utbedre så

raskt som mulig

Ikke tilgjengelig

for inspeksjon

SERVICEORDR
E:
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HMS EGENERKLÆRING
NONNEGT 4

1.0 Brann, forebygging, varsling og slukning
Er styret kjent med boligselskapets brannstrategi plan? Nei

Har boligselskapet brannvernleder Nei

Er det utarbeidet branninstruks? Nei

Er det utarbeidet en orienteringsplan? Nei

Er det utarbeidet er evakueringsplan? Nei

Gjennomføres det regelmessig brannøvelse? Nei

Har boligselskapet seriekoplet brannvarslingsanlegg? Nei

Har leilighetene husbrannslange? Nei

Har leilighetene røykvarslere? Ja

Har leilighetene annet slukkeutstyr, i så fall hvem kontrollerer og hvor ofte? Ja

2.0 Elektrisk anlegg
Gjennomføres termofotografering av felles anlegget, og i så fall av hvem og hvor ofte? Nei

Er det gjennomført el-kontroll i leilighetene, og i så fall av hvem og når? Ja

Varierer. Hver seksjonseier tar det på eget initiativ.

3.0 Skadedyr
Har boligselskapet vært eksponert for skadedyr? Nei

17NONNEGT 420180539SERVICEORDR
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←Innholdsfortegnelse

7.0  Tak og takrenner
Er det rutiner for kontroll og inspeksjon av tak og takrenner, og i så fall hvor ofte og av hvem utføres dette? Nei

Er det rutiner for fjerning av is og snø fra tak og balkonger, og hvem utfører dette? Nei

8.0  Vann og avløp
Har leilighetene varmtvannsberedere, og i så fall hvor ofte og hvem kontrollerer dette? Ja

Gjennomføres periodisk kontroll av vann og avløp, og i så fall hvem kontrollerer dette? Nei

Er styret kjent med hvor hovedstoppekran/kranene til boligselskapet befinner seg? Nei

9.0  Annet
Gjennomføres vernerunde, i så fall hvor ofte og av hvem? Nei

Har boligselskapet rutiner og system for gjennomføring av beboernes egenkontroll? Nei

Gjennomføres regulær kontroll og visuell befaring av bygningsmassen (fellesområder og infrastruktur)? Nei

18NONNEGT 420180539SERVICEORDR
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Trondheim

Basiskart med stikkledninger og tiltak

Målestokk
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Adresse: Nonnegata 4A

7014 TRONDHEIM

Annen info:
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Tegnforklaring

Innmålt tre Hekk Teiggrense god nøyaktighet

Teiggrense dårlig nøyaktighet Teiggrensepunkt Gatelys (Lysarmaturt)

Mast Skap Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Flaggstang Gjerde

Loddrett mur Skiltportal Annet vegareal avgrensning

Vegbom Vegdekkekant Stitrapp

Sti Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Garasje og uthus Annen næring

Husnummer Husnummer med bokstav Matrikkelnummer

Skiltportal Annet vegareal avgrensning Vegbom

Vegdekkekant Stitrapp Sti

Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur Høydekurve

Høydekurve Gang- og sykkelveg Veg

Parkeringsområde Parkdetalj Trapp

Seksjonert grunneiendom Eiendomsinfo Havflate
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Kulturminnekartet
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Tegnforklaring

Bevaringsområde i

Reguleringsplan

Bevaringsområde i

Reguleringsplan analog

Hensynssone i

Kommuneplanens arealdel

Forslag til ny klasse, B: Høy

antikvarisk verdi

C: Antikvarisk verdi B: Høy antikvarisk verdi

A: Svært høy antikvarisk verdi Fredet Bygningsinfo matrikkel

Fotolenker InfoAksomhet Eiendomsgrenser

Udefinert bygning Bygning Gang- og sykkelveg

Veg Havflate Husnummer

Husnummer med bokstav Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn .
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