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Skogvegen 5

Prisantydning 5 650 000
Omkostninger 142 340
Totalpris 5 792 340

Bruksareal 162 m²
BRA-i 115 m²
BRA-e 47 m²
BRA-b 0
TBA 22 m²
Soverom 4
Etasjer 1
Boligtype Enebolig
Eieform Eier
Tomteareal 728 m²
Byggeår 1971

Kontakt vår 
megler
Nylander &Partners, Moholt

Odin Sundland

Avdelingsleder/Eiendomsmegler

924 44 082

odin.sundland@nylanderpartners.no

Vegamot 18, 7049 Trondheim
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36



1. etg
-------------------

37



Eiendommen
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Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 162,0 m²
• BRA-i: 115,0 m²
• BRA-e: 47,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 22,0 
m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt 
bruksareal. 

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere 
beskrivelse av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Beliggenhet
Boligen ligger flott til i et populært og barnevennlig 
område på Jakobsli/Charlottenlund. Her bor du 
med gangavstand til barnehager, Charlottenlund 
skole (barneskole, ungdomsskole og 
videregående), samt Charlottenlund idrettspark og 
sportsklubb med et rikt aktivitetstilbud og moderne 
anlegg.

Nærområdet byr på et hyggelig bomiljø med 
nærhet til tur- og rekreasjonsområder som 
Estenstadmarka – ideelt for søndagsturer med 
lysløype, akebakke og serveringshytte. NTNU 
Dragvoll ligger også like i nærheten.

Det er kort vei til dagligvarebutikker, frisør og 
spisesteder, samt enkel tilgang til større 
kjøpesentre som City Lade, Ikea og Sirkus 
Shopping. Busstoppet ved Rema 1000 Jakobsli 
ligger kun to minutters gange unna, og nærheten til 
E6 gir god forbindelse til resten av byen.

Grillstad Marina ligger en kort buss- eller biltur 
unna, med badeplasser, båthavn, restauranter og 
fine turområder langs fjorden, samt servicetilbud i 
Grilstadporten.

Innhold
Kjøkken, Vaskerom, Vindfang, Bod, Gang, Soverom, 
Soverom 2, Soverom 3, Soverom 4, Bod 2, Stue, 
Bad.

Adkomst
Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over 
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved 
fellesvisning.

Parkering
Parkering i garasje og på egen tomt.

Diverse
Megler har kontrollert dagens planløsning mot 
godkjente bygningstegninger. Det bemerkes 
følgende avvik:
-Terrasse er blitt bygget i ettertid, dette er ikke et 
søknadspliktig tiltak.

Følgende inventar medfølger ikke handelen: 

• Kjøleskap
• 2 taklamper i stua

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

4| Kjenner du til feil eller om har vært utført 
arbeid/kontroll på vann/avløp?
-Lekkasje fra kjølehjørne.

9| Kjenner du til om det er/har vært 
sopp/råteskader/insekter/skadedyr på 
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
-Rotter har vært under huset men Anticimex har 
kontrollert at det ikke er noe der nå. Stålplater er 
satt opp der det har vært spor av rotter.
12| Kjenner du til om det er utført kontroll av el-
anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. 
oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
-El-kontroll ble utført i 2019.

15| Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
-Ja, tanken er fyllt med skum.

16| Kjenner du til om det har vært utført arbeid på 
terrasse/garasje/tak/fasade?
-Vi bygget en carport i 2011.

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet 
har i forhold til et definert referansenivå. For 
nærmere forklaring av tilstandsgrader se i 
tilstandsrapporten.
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Her kommer en oppsummering av TG i 
tilstandsrapporten:

TG 0: 1
TG 1: 23
TG 2: 23
TG 3: 0
TG IU: 0

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 2:

ENEBOLIG

Utvendig - Taktekking
et registreres betydelig rust skade på takplatene. 
Anlegget er ikke defekt, men utskifting må 
påregnes.

Utvendig - Nedløp og beslag
Det mangler snøfangere på hele eller deler av 
taket, men det var ikke krav om dette på 
byggemeldingstidspunktet. Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag.

Utvendig - Veggkonstruksjon
Deler av kledningen har oppsprekkinger, dette 
gjelder den delen som er mest værutsatt.

Utvendig - Takkonstruksjon/loft
Det registreres fuktmerker på de fleste loft. Ved 
måling ved befaring er det ikke registrert fukt 

utover normalverdi.

Utvendig - Vinduer
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 
trevirket. Avviket gjelder i de opprinnelige 
vinduene.

Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger
Det er påvist at dekke på terrassen har en del 
sprekker.

Innvendig - Overflater
Dette er en eldre bolig hvor en del av overflatene er 
oppgradert. Det anmerkes imidlertid høy slitasje på 
enkelte gulv.

Innvendig - Pipe og ildsted
Ildfast plate mangler på gulvet under 
sotluke/feieluke på pipe.

Tekniske installasjoner - Vannledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner - Avløpsrør
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Tekniske installasjoner - Andre installasjoner
Varmepumpe har forventet levetid på 12-15 år. 
Anlegget forventes å ha 1-6 år restlevetid.

Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg
Det er ikke registrert avvik som grunnlag for at det 

er anbefalt at det foretas kontroll av anlegget, 
årsak er direkte relatert til anleggets alder.

Tomteforhold - Fuktsikring og drenering
Mer enn halvparten av forventet levetid på 
drenering er overskredet.

Tomteforhold - Terrengforhold
Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot 
grunnmur og dermed muligheter for større 
vannansamlinger.

Tomteforhold - Utvendige vann- og 
avløpsledninger
er enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på utvendige vannledninger og avløpsledninger.

Våtrom - Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på slukløsningen.

Våtrom - Vaskerom - Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon. Eier opplyser 
at rommet opplyses å ha tilstrekkelig ventilering. 
Tg2, da det ikke er mekanisk avtrekksvifte.

Våtrom - Bad - Overflater vegger og himling
Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.

Våtrom - Bad - Overflater gulv
Det er mulighet for at det kan forekomme 
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til 
sluk. Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold 
til krav i forskrift på byggetidspunktet.
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Våtrom - Bad - Sanitærutstyr og innredning
Det registreres aldrings slitasje, utskifting eller 
delvis utskifting må påregnes.

GARASJE

Utvendig - Taktekking
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen og undertak.

Utvendig - Vinduer
Et av vinduene i garasjen har sprekk.

Innvendig - Overflater
Overflate skader har visuell betydning, det er ikke 
lengre krav om brannisolering mot boligen.

TAKSTMANN KOMMENTAR TIL 
AREALOPPMÅLING, LOVLIGHET OG 
ROMBENEVNELSE:

Areal ved lav himlingshøyde. Dette er areal på 
kryploft. Arealet kan kun benyttes til lagring. Det er 
luke med nedfellbar stige som tilgang til dette 
arealet.

Enebolig
Det foreligger godkjente og byggemeldte 
tegninger, som stemmer med dagens bruk
Garasje
Det foreligger godkjente og byggemeldte 
tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 
opplysninger.

Byggemåte

Enebolig på et plan. Boligen er fundamentert med 
med betongpilarer og krypkjeller.
Hovedkonstruksjon er bindingsverk med liggende 
panel. Vinduer er to lags glass. 
Tak konstruksjon er et sperretak i tre. Taket er 
tekket med profilerte metallplater.
Boligen har gasje som deles mellom aktuelle og 
nabo eiendom. I tillegg er det en frittstående 
sportsbod.

Tomt
Denne tomten er eiet.
728,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger godkjent byggemelding for oppføring 
av enebolig.
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig 
brukstillatelse iflg. kommunen. I henhold til plan- og 
bygningsloven § 21-10 (5) utstedes det ikke lengre 
ferdigattest for tiltak det er søkt om før 1/1-98. 
Dette innebærer at byggverkene lovlig kan brukes 
og omsettes uten at det foreligger ferdigattest. 

Det betyr imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir 
lovlige.

Godkjent byggemelding for oppføring av garasje 
datert: 06.09.1972.

Det foreligger godkjenning på mindre byggearbeid 
for frittstående bod datert: 27.08.2003.

Det foreligger godkjenning på oppføring av carport 
datert: 18.09.2008.

Adgang til utleie

Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige 
regler som er til hinder for at hele eiendommen 
leies ut. 

Ved utleie av hele boligen gjør vi oppmerksom på 
eventuell skatt av leieinntekter, og mulig 
gevinstbeskatning ved et senere salg.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er elektrisk oppvarmet og har varmepumpe 
og vedfyring.

Energikarakter: F - Gul

Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 5 650 000,-

I tillegg til prisantydning, påløper følgende 
omkostninger:

141 250,00,- (Dokumentavgift)
545,00,- (Tinglysing skjøte)
545,00,- (Tinglysing pantedok. pr. stk)
15 900,00,- (HELP Boligkjøperforsikring)
2 800,00,- (HELP PLUSS)
________________________________________________
5 811 040,- Totalpris inkl. omkostninger.
________________________________________________
Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges 
til prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige gebyr.
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Kommunale avgifter
Kr. 30 924,- for 2024.

Kommunale avgifter beregnet ut ifra terminbeløp 
for desember 2024  på kr 2 577,-

Det gjøres oppmerksom på at beløpet kan variere 
etter forbruk, og fra en termin til en annen.

Eiendomsskatt
kr 9605,-
Eiendomsskatt inngår i kommunale avgifter.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 1 419 098,00.
Sekundær formuesverdi kr. 5 676 391,00.
Gjeldende for ligningsåret 2023.

Offentlige forhold
Regulering
Eiendommen er regulert til boligformål. 
Reguleringsplan for Jakobslivegen 70, 72, 74, 76, 
78 og 80, med PlanID r0173i , vedtatt 09.12.1969 , 
er gjeldende.

Eiendommen er avsatt til byggesone 3 ihht. 
kommuneplanens arealdel.
Plankart med reguleringsbestemmelser følger 
vedlagt i salgsoppgaven. Interessenter oppfordres 
til å gjøre seg kjent med disse.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og 
avløp via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. 
Kommunen har lovbestemt legalpant i eiendommen 
som sikkerhet for betaling av kommunale gebyr. 

For servitutter eldre enn fradelingsdato og 
eventuelle arealoppføringer som kan ha betydning 
for denne matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for 
mer informasjon.

Diverse
Løsøre og tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende 
prospekt. Hvitevarer medfølger der dette er 
spesielt angitt i salgsoppgaven. Fastmontert og 
innebygget kjøkken- og baderomsinnredning følger 
boligen. Med mindre annet er spesifisert i 
salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende liste 
over løsøre og tilbehør.

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. 
Vennligst oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger 
gitt til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 

opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder.

Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde 
som fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det 
opprinnelige byggemeldte/godkjente. 
Salgsoppgaven er lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. 
Forsikringen dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset til eiendommens 
salgssum, oppad begrenset til 14 millioner kroner. 
Forsikringen gjelder fra budaksept. Er det mer enn 
12 måneder til overtakelse, så gjelder forsikringen 
først fra overtakelse. Dersom det ikke blir avtalt 
overtakelsesdato samtidig med budaksept, så 
gjelder forsikringen først fra overtakelsen.

Selger har utarbeidet et egenerklæringsskjema og 
innhentet en tilstandsrapport som er vedlagt 
salgsoppgaven. I henhold til avhendingsloven 
anses kjøper kjent med de opplysninger som 
framgår av et salgsdokument. Kjøper oppfordres 
derfor til å gjøre seg kjent med denne. Forsikringen 
løper i perioden kjøper kan reklamere, dog 
maksimalt 5 år fra overtakelse av eiendommen. Ved 
salg av landbrukseiendom og småbruk er det kun 
våningshus og/eller kårbolig med evt. direkte 
tilhørende garasje og tomt 
som omfattes av forsikringen. Ved salg av 
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kombinasjonseiendom der boligdelen utgjør 50 % 
eller mer, svarer selskapet for skader på den delen 
av boligen som er regulert og/eller benyttet til 
boligformål. 
Forsikringen dekker ikke verditap som følge av 
forekomst av insekter, feil ved arbeider som er 
utført av sikrede etter avtale med kjøper, eller for 
arbeider som sikrede påtar seg å utføre etter avtale 
med kjøper. Dette gjelder uavhengig av om 
arbeidet er utført av/på vegne av sikrede eller 
kjøper, og uavhengig av om arbeidet faktisk er 
utført.  

Dersom sikrede gir lovnader vedrørende tilstand 
eller utførelse så kan ikke selskapet holdes 
ansvarlig for dette.

Forsikringen dekker ikke krav som følge av 
dårlig/mangelfull rengjøring eller rydding av 
eiendommen, eller krav knyttet til tilbehør som
skal følge med eiendommen. Forsikringen dekker 
ikke skade som oppstår eller påføres eiendommen i 
perioden mellom budaksept og kjøpers 
overtagelse. Som skade regnes her også 
komponenter som fjernes i denne perioden.
Forsikringen dekker ikke verditap som følge av 
forekomst av insekter.

Boligkjøperforsikring
Kjøper har anledning til å tegne 
Boligkjøperforsikring. Det er en rettshjelpsforsikring 
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp 
dersom det oppdages uventede feil eller mangler 
ved boligen de neste fem årene.  

Boligkjøperforsikring tegnes senest på 
kontraktsmøtet. 

Kjøpsvilkår
Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon 
om budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I 
tillegg er megler pålagt å innhente gyldig 
legitimasjon og signatur fra budgiver før bud kan 
formidles til selger. Det informeres om at det ikke 
er angrerett ved kjøp av eiendom og ved aksept av 
bud er bindende avtale mellom selger og kjøper 
inngått.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside. 
Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å svare 
direkte på mottatt sms fra meglers system, til 
megler Odin Sundland per e-post 
odin.sundland@nylanderpartners.no eller sms: +47 
92 44 40 82. Alle budforhøyelser skal bekreftes av 
megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være 
minimum 30 minutter, og budforhøyelser må skje i 
god tid før fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, 
eller som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 

dagen etter siste annonserte visning, vil ikke bli 
formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et 
hvert bud og er således ikke forpliktet til å 
akseptere det høyeste budet på eiendommen. Etter 
at eiendommen er solgt vil kjøper og selger få 
tilsendt budjournal. Øvrige budgivere kan få 
utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil 
være den som vil stå som kjøper av eiendommen. 
Dersom man etter at bud er akseptert ønsker å 
endre hvem som skal stå som eier, forutsetter 
dette at selger godkjenner en slik endring. 

Alle involverte parter skal signere kjøpekontrakt og 
er solidarisk ansvarlig for kjøpet frem til oppgjør er 
gjennomført. For seksjon/andel/akjse-bolig vil 
forretningsfører normalt kreve ekstra 
eierskiftegebyr dersom de har mottatt 
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges 
til/endre kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt 
fra megler til forretningsfører samme dag som 
budaskept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger 
knyttet til kjøper og selgers identitet og forhold 
knyttet til gjennomføringen av handelen. Dette 
omfatter også opplysninger om kundeforholdets 
formål og tilsikrede art. For kjøper må kontroll av 
legitimasjon skje senest ved inngåelse av kontrakt. 
Signering med bankID er regnet som gyldig 
legitimasjonskontroll. 
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Ved oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er 
part må eiendomsmegler også gjennomføre kontroll 
av hvilke fysiske personer som kontrollerer 
selskapet (reelle rettighetshavere). 

Dersom megler ikke klarer å gjennomføre pålagte 
kundetiltak må megler avvise kunden og 
oppdraget. Megler har også plikt å melde forhold 
som ikke er avklart og fremstår som mistenkelige til 
Økokrim. Megler kan også i enkelte tilfeller ha plikt 
til å stanse gjennomføringen av handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre 
undersøkelser av kjøpers egenkapital og eventuelt 
andre forhold knyttet til kjøper. Den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital skal innbetales 
fra kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig 
av om kjøper har lest dokumentene. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig 
før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan 
ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde 
blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 

kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.
Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og 
synlig tilstand, kan det være en mangel. 

Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt 
uriktige opplysninger om eiendommen og dette har 
virket inn på avtalen. En bolig som har blitt brukt i 
en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og 
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper 
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold 
etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil 
ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket 
er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader 
opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges 
eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da 
begrenset jf. avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om 
kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen 
om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også 
for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger 
vesentlig mislighold, har selger rett til å heve etter 

30 dager fra avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer 
dette som bindende for seg.
Det forutsettes at hjemmel til eiendommen 
overføres til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig 
må det tas forbehold i budet.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring 
selger, tilstandsrapport, kommunale opplysninger 
(f. eks reguleringskart med bestemmelser), 
energiattest mm. Alle interessenter forutsettes å ha 
satt seg inn i salgsoppgave med vedlegg før bud 
inngis. 
Ta gjerne kontakt med megler dersom du ønsker 
utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Nylander &Partners, 
Moholt sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før 
handel har kommet i stand.

Finansiering
Nylander & Partners AS samarbeider med Selbu 
Sparebank som kan tilby lån med 
konkurransedyktige betingelser. Hvis ønskelig 
formidler vi gjerne kontakt. Nylander & Partners 
mottar ikke godtgjørelse for dette.
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Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. 

Det gjøres oppmerksom på at vi deler dine 
personopplysninger med offentlige myndigheter i 
den utstrekning det er nødvendig og med 
virksomheter som tilbyr tjenester for gjennomføring 
av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget
Eier
Eier er Haakon Kulberg og Hanne Mari Midtbø.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Skogvegen 5.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 21, bnr. 506 
i Trondheim.

Vårt oppdragsnummer er 11250031.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 0,850 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 40 000 inkl. mva)

Oppgjørsgebyr: 6 990,00
Digitale oppdragtjenester: 2 290,00
Markedspakke Standard: 17 900,00
Tilretteleggelsesgebyr: 15 000,00
Utleggsgebyr pr. stk: 850,00
Visningshonorar pr. stk: 2 900,00
Salgsoppgaver 6 stk.: 1 690,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte 
utgifter (utgifter til påløpte visninger, innhenting av 
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), 
samt eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Ansvarlig megler er Odin Sundland / +47 92 44 40 
82/ odin.sundland@nylanderpartners.no.

Prod. dato: 13.06.2025
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Skogvegen 5
Nabolaget Gartnerløkka/Øvre Presthus/Charlottenlund øst - vurdert av 51 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Charlottenlund kirke 3 min
Linje 14, 102 0.3 km

Leangen stasjon 7 min
Linje R60, R70 3.6 km

Trondheim S 10 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 6.6 km

Trondheim Værnes 26 min

Skoler

Charlottenlund barneskole (1-7 kl.) 14 min
596 elever, 38 klasser 1.2 km

Brundalen skole (1-7 kl.) 17 min
440 elever, 27 klasser 1.4 km

Charlottenlund ungdomsskole (8-10 kl.)14 min
467 elever, 27 klasser 1.2 km

Charlottenlund videregående skole 11 min
1100 elever, 76 klasser 0.9 km

Lukas videregående skole 8 min
80 elever, 8 klasser 4.2 km

«Rolig og trygt. Brede gater.»
Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Gartnerløkka/Øvre Presthu... 1 208 429

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Jakobsgrenda barnehage (1-5 år) 4 min
61 barn 0.3 km

Stokkbekken barnehage (1-2 år) 4 min
12 barn 0.4 km

Charlottenlund barnehage (1-5 år) 9 min
65 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Charlottenlund 3 min
PostNord 0.2 km

Coop Extra Charlottenlund 5 min
Post i butikk 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 95/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 93/100

Gateparkering
Lett 90/100

Sport

Hørlocksmarka, Hørlocks grusba... 9 min
Fotball 0.6 km

Hørløcksmarka aktivitetsområde 11 min
Sandvolleyball 0.9 km

Impuls Treningssenter Grilstad 5 min

3T-Leangen 6 min

Boligmasse

26% enebolig
50% rekkehus
5% blokk
20% annet

Varer/Tjenester

Grilstadporten kjøpesenter 5 min

Vitusapotek Ranheim 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
35% 6-12 år
26% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Gartnerløkka/Øvre Presthus/Charlottenlund øst
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

TRONDHEIM kommune

Skogvegen 5, 7058 CHARLOTTENLUND

gnr. 21, bnr. 506

Befaringsdato: 24.04.2025 Rapportdato: 21.05.2025 Oppdragsnr.: 19028-1210

Ståle MyhrenSertifisert Takstingeniør:Aktiva Bygg ASAutorisert foretak:

LQ2001Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 162 m² BRA-i: 115 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

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

Uavhengig Takstingeniør

post@aktiva-takst.no

Ståle Myhren

Rapportansvarlig

959 61 900

19028-1210Oppdragsnr.: Side: 2 av 30Befaringsdato:  24.04.2025

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Skogvegen 5, 7058 CHARLOTTENLUND
Gnr 21 - Bnr 506
5001 TRONDHEIM

Aktiva Bygg AS
Væretrøa 209

7055 RANHEIM

19028-1210Oppdragsnr.: 24.04.2025Befaringsdato: Side: 3 av 30
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Skogvegen 5, 7058 CHARLOTTENLUND
Gnr 21 - Bnr 506
5001 TRONDHEIM

Aktiva Bygg AS
Væretrøa 209

7055 RANHEIM

19028-1210Oppdragsnr.: 24.04.2025Befaringsdato: Side: 4 av 30

Enebolig på et plan. Boligen er fundamentert med med 
betongpilarer og krypkjeller.
Hovedkonstruksjon er bindingsverk med liggende panel. Vinduer 
er to lags glass. Tak konstruksjon er et sperretak i tre. Taket er 
tekket med profilerte metallplater.
Boligen har gasje som deles mellom aktuelle og nabo eiendom. I 
tilllgg er det en frittstående sportsbod. 

Garasje - Byggeår: 1974

UTVENDIG Gå til side

Tg2 Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på taktekkingen. Undertak er ikke montert 

Tg2 - Vinduer: Et vindu har sprekk

INNVENDIG Gå til side

Tg2 - Innvendige overflater: Det er skader i innvendig gips himling og 
eternitt plate vegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Ingen avvik

TOMTEFORHOLD Gå til side

Ikke vurdert.

Enebolig - Byggeår: 1971

UTVENDIG Gå til side

Tg2 - Taktekking inkl. undertak: Taktekking er betydelig overflateslitt, 
det er mye rust på takplatene. Taktekking og undertak må påregnes 
byttet.

Tg2 - Renner,nedløp og beslag: Deler av anlegget er svært slitt. Eldre 
deler av anlegget bør byttes.

Tg2 - Utvendig kledning: Det er på de mest utsatte stedene 
oppsprukket trepanel.

Tg2 - Takkonstruksjon: Det er påvist fuktskjolder stedvis i 
taksperrene. Ved befaring registreres 9% materialfukt som er normal 
verdi.

Tg2. - Vinduer: Avviket gjelder de eldre vinduene: Karmene i vinduer 
er slitte og det er sprekker i trevirket. Mange av vinduene er skiftet.

Tg2 - Terrasse Vest: Det er påvist at dekke på terrassen har en del 
sprekker, Tg2 er satt på grunn av alder/oppsprekking

INNVENDIG Gå til side

Tg2 - Innvendige overflater: Dette er en eldre bolig hvor en del av 
overflatene er oppgradert. Det anmerkes imidlertid høy slitasje 
spesielt på enkelte gulv.

Tg2 - Pipe og ildsted: Ildfast plate mangler på gulvet under 
sotluke/feieluke på pipe. Det anbefales montert beslag på pipe 
utvendig over taket. Pipe har aldrings slitasje

Arealer Gå til side

VÅTROM Gå til side

Vaskerom
Tg2 - Sluk: Det anbefales at sluk byttes ved oppgradering av 
vaskerommet.

Tg2 - Ventilasjon: Ventilasjon fungerer slik den er i dag, men for å få 
Tg1 må elektrisk avtrekksvifte monteres.

Baderom
Tg2 - Vegg: Sprekker i vegg i våtsone i kombinasjon med 
baderommets alder tilsier at det blir behov for rehabilitere badet i 
løpet av de nærmeste årene

Tg2 - Gulv: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje 
på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.

Tg2 - Sanitær utstyr: Det registreres aldrings slitasje, utskifting eller 
delvis utskifting må påregnes.

KJØKKEN Gå til side

Ingen avvik under dette avsnittet

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Tg2 - Innvendige Vann og avløps ledninger: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert.

Tg2 - Elektrisk anlegg: Det er ikke registrert avvik som grunnlag for at 
det er anbefalt at det foretas kontroll av anlegget, årsak er direkte 
relatert til anleggets alder.

Tg2 - Luft til luft varmepumpe: Tg2 settes på grunn av alder og 
begrenset restlevetid. Anlegget fungerer som normalt ved 
befaringen

TOMTEFORHOLD Gå til side

Tg2 - Drenering: Det opplyses at det er utført tiltak på dreneringen. 
Eksakt hva som er gjort og når er ikke avklart. Alder eller uvisshet gir 
Tg2, det er ikke registrert fukt i krypkjeller.

Tg2 - Terrengforhold: Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn 
mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger. 
Dårlig fall fra grunnmur eller flatt terreng rundt boligen gir Tg2

Tg2 - Utvendige vann og avløpsledninger: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side
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Lovlighet

Enebolig

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Garasje

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

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

0

5

10

15

20

25

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje > Vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater vegger og himling Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side
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Garasje

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekking er profilerte metallplater. Kontroll er foretatt visuelt fram bakkenivå, og fra yttertak

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det registreres betydelig rust skade på takplatene. Anlegget er ikke defekt, men utskifting må påregnes.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utskifting av taktekking og undertak må påregnes.
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

ENEBOLIG

Byggeår
1971

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt, det anmerkes at boligen har nådd et punkt hvor en del større oppgraderinger må påregnes.
Tilbygg / modernisering

Modernisering Deler av takrenner, nedløps anlegg er byttet de senere år.

2019 Modernisering De fleste stuevinduer er byttet

2017 Modernisering Sanering av oljetank

1999 Modernisering Kjøkkenet er skiftet/oppgradert

2021 Modernisering Ny V.V. bereder

2006 Modernisering Byttet til automat sikringer

2016 Modernisering Montert avfukteranlegg. 
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Nedløp og beslag

Tak ned løp og renner er av plast. Takhatter er av metall. Kontroll er foretatt fra bakkenivå og fra taket.

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på byggemeldingstidspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/nedløp/beslag.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp til dagens krav. 

• Andre tiltak:

Takrenner og ned løp rør har variabel alder, på inngang side er dette relativt aldring slitte plastrenner. På  terrasse side mot Jakobslivegen er renner og ned 
løp av nyere årgang. Eldre del av anlegget samt takhatter må påregnes byttet. Enkelte vindskier og vannbord bør byttes.

Veggkonstruksjon

Vegg konstruksjonen er bindingsverk. Utvendig er veggen kledd med liggende falset panel. Det er foretatt kontroll ved tilfeldige stikk-takninger og visuelt.

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

Deler av kledningen har oppsprekkinger, dette gjelder den delen som er mest værutsatt.

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

Tak konstruksjonen er tak stoler i tre med W utforming. Kontroll er foretatt utvendig fra stige ved takfot, samt innvendig fra kryploft. 
Konstruksjonen. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det registreres fuktmerker på de fleste loft. Dette er fuktmerker som oppstår ved spesielt vær/vindretning. Det kan også i en del tilfeller skyldes utetthet. 
Ved måling ved befaring er det ikke registrert fukt utover normalverdi. D.v.s. 9,5% materialfukt.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vinduer

Det er noen få koblede vinduer fra byggeår, øvrige vinduer er byttet i 2011 og 2019. Stikkprøver av funksjon er foretatt uten at det ble registrert avvik.
De vinduene som ikke er byttet er vindu ved terrasse dør samt mindre vinduer på stue.

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

Avviket gjelder i de opprinnelige vinduene.

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

Dører

Hovedinngangs dør er lakkert tredør. Terrassedør i første og andre etasje er tredører med vindu. Dørene har god funksjon, det er ikke registrert avvik 
utover normal slitasje.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse mot vest. Terrassen er en tre terrasse med gelender av tre gulv. Det er er tradisjonelle terassebord på gulvet. Fundamentering er ikke synlig.
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Inngang side: Terrassen er inn innfestet i vegg, og fundamentert i grunn med pilarer. Hovedkonstruksjon er av tre gelender i tre. Terrassen er tekket med 
terrassegulv i impregnert tre.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at dekke på terrassen har en del sprekker.

Terrasse mot jakobsliveien har slitt terrassedekke, dette er en aldrings slitasje. Tg2 på grunn av aldring

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Avviket vurderes å være visuelt.

Andre utvendige forhold

Carport:
Carport er etablert som en utvidelse av eksisterende yttertak. Konstruksjonen er innfestet i vegg og fundamentert i grunn med pilarer.
Hovedbyggemateriale er tre, yttertak er metallplatetak uten undertak. Det er ikke etablert gulv i carport, men arealet er singlet. Carport er 17m2

INNVENDIG

Overflater

Det er laminatparkett på gulvene, tapet/malte plater på vegg  og himlings plater. Kontroll er foretatt visuelt.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dette er en eldre bolig hvor en del av overflatene er oppgradert. Det anmerkes imidlertid høy slitasje på enkelte gulv.
Det nevnes at stuegulv er lagt i 2021 og at også kjøkkengulv er lagt de senere år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Noe oppgraderinger må påregnes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille mot grunn og mot loft er trebjelkelag. Det er foretatt enkel nivellering for å avdekke om etasjeskille har planavvik. Det er kun foretatt måling i 
gang mot soverom og på tvers mot inngang. Det ble ikke registrert avvik utover hva som aksepteres i forskrift gjeldende ved byggeår.
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Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe, ildsted er ved ovn.  Denner montert i 2019 av fagfolk. Sotluke er i stue. Pipe/ ildsted er ikke prøvet, men visuell kontroll er 
foretatt. 

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

Levetiden til en teglsteinspipe kan variere avhengig av flere faktorer, som kvaliteten på materialene, byggeprosessen, vedlikeholdet og ytre påvirkninger 
(som vær og temperaturendringer). Generelt har teglsteinspiper en levetid på mellom 50 til 100 år.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

I tillegg til å montere ildfast plate under sotluke, anbefales det montert pipehatt. Dette vil forlenge levetiden til pipe. Tg2 på grunn av manglende 
ubrennbar plate under sotluke. Dette er jfr. krav i takstforskriften NS 3600

Krypkjeller

Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstøtende konstruksjoner, på 
grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller.  For å avhjelpe fare for fukt er det lagt dampsperre på grunn. Det er i tillegg 
montert et anlegg som ventilerer krypkjeller.

Innvendige dører

Innvendige dører er malte profilerte. Det er foretatt funksjonsprøving, og visuell kontroll. Dørene fungerer som forutsatt, og er i god stand. Dører av 
forskjellig utforming. Dørene er i funksjonsmessig grei stand

VÅTROM

Generell

Vaskerommet er delvis oppgradert etter byggeåret (enkelte utskiftninger)

ETASJE > VASKEROM 
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Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Det er malte plater på vegg, malte plater i himling. På veggenes og himlingens overflater er det sett etter skader. Overflatene har overflate slitasje men er 
ikke skadet. 
Det anmerkes at det er tatt hull i vegg for rør gjennomføring. 

ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Kontroll er gjort visuelt og ved nivellering. Det er målt tilfredstillende fall. mot sluk, men fall er ujevnt

ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er et støpejerns sluk fra byggeår. Kontroll er foretatt visuelt og ved tapping. Det er ikke registrert synlige avvik. 
Det er vanskelig å oppnå tett forbindelse mellom støpjernsluk og membran. Det anbefales derfor at sluk byttes  når vaskerommet skal rehabiliteres.
Det er skader i etasjeskille under bad/ vaskerom. Ved måling ble det ikke registrert målbar fukt i plater i underkant av etasjeskiller. Dette indikerer at 
skaden er av eldre årgang

ETASJE > VASKEROM 

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

Tg2 er gitt fordi det er et eldre støpjerns sluk.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/utbedres. Det er 
imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig.

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sanitærutstyr og innredning

Vaskerommet har innredning med nedfelt servant, varmtvannsbereder og opplegg for vaskemaskin. Montert utstyr er visuelt kontrollert. Avvik er ikke 
registrert. 
Det er direkte utgang fra vaskerom til terrasse.

ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Ventilasjon

Ventilasjonen er naturlig avtrekk over tak. 

ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Eier opplyser at rommet opplyses å ha tilstrekkelig ventilering. Tg2, da det ikke er mekanisk avtrekksvifte.

Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Generell

Opplysninger om etableringsår er hentet fra tilstandsrapport fra 2006. Dette er brukt som forutsetning for vurderingen. Det opplyses at baderommet er 
delvis oppgradert i 1999. Det er oppsprekkinger i flisfuger i våtsone. Baderommet må påregnes oppgradert i løpet av de nærmeste årene.

ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Vegger er flislagt, det er panel på  innvendig tak. Det er foretatt søk med fukt måler på erfaringsmessig utsatte områder. Det er ikke registrerbar fukt på 
overflatene

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.

Det registreres oppsprekking i flisfuger på vegg i våtrom. Dette indikerer at det er bevegelser i konstruksjonen, men kan ha andre årssaker. 
Det ble ikke registrert på målepunkt fra vaskerom men avvikene totalt gir Tg2

Konsekvens/tiltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Kostnadsestimat:  Over 300 000

Årstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. På gulvets overflate er det undersøkt om det er tilfredsstillende fall forhold. Det er også foretatt visuell kontroll 
på tilgjengelige steder.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

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

Bilde som viser fuktmåler er tatt i krypkjeller. Dette ser ut til å være skader i bjelkelag påført i forbindelse med lekkasje fra baderom. Det er ikke fuktig ved 
befaringen, dette tyder på at skaden kommer fra en eldre lekkasje 

Årstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og tettesjikt

I Sluket er det sett etter tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt og utettheter. Avvik er ikke registrert.
(se vaskerom vedrørende skade i etasjeskille under bad/vaskerom).

ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sanitærutstyr og innredning

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

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Årstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Det registreres aldrings slitasje, utskifting eller delvis utskifting må påregnes.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Utskifting av de deler som er mest slitt.

Ventilasjon

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

ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

ETASJE > BAD 

Årstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet er skiftet i 1999, det opplyses at merke er Sigdal. Montert utstyr er: Kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. Ved hjelp av 
fuktmåler er det sett etter tegn på skadelig fukt ved kjøleskap, oppvaskmaskin og andre vanninstallasjoner. Det er ikke registrert høye fuktverdier. 
Innredningen er på enkel måte funksjons prøvet og vurderes å være i god stand. 

ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 1999 Kilde: Egenerklæring

Avtrekk

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

ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 1999 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Hoveddel av vannrør er av kobber, det er imidlertid lagt plastrør (rør i rør) mellom vaskerom og bad.
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Levetid på opprinnelige vannrør har passert halvparten av forventet forventet levetid

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.

Avløpsrør

Avløpsrørene er visuelt kontrollert fra slukene, og det er foretatt prøving ved at det er tappet på flere tappe-steder samtidig. Anlegget er i 
funksjonsmessig normal stand.

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

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

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon fra tørre rom, dette vurderes som tilfredstillende til dagens konstruksjon og bruksbelastning.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er montert i vaskerom, med avrenning til sluk. Berederen er ca 200 liter, ved kontroll er avvik ikke registrert.

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Andre installasjoner

Luft-luft varmrepumpe: Varmepumpe er fra 2016. Denne er programmert med nattsenking.
Det er montert panelovner på 3 soverom. Disse er termostatstyrt og har nattsenking. Ovnene styres ved eget kontrollpanel.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Varmepumpe  har forventet levetid på 12-15 år. Anlegget forventes å ha 1-6 år restlevetid. I en del tilfeller har anlegget betydelig lengre levetid.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

2006 Skiftet til automatsikringer og lagt opp 2 nye kurser. Har lagt opp enda en kurs i senere tid.

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

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

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

Spørsmål til eier
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1971

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Dette er opplyst fra eier.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   Eier opplyser at el kontroll er utført i okt 2019 og avvikene ble lukket i januar 2020

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det er ikke registrert avvik som grunnlag for at det er anbefalt at det foretas kontroll av anlegget, årsak er direkte relatert til anleggets
alder.

Branntekniske forhold

Det er røykvarslere fra Sector Alarm.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

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

Skogvegen 5, 7058 CHARLOTTENLUND
Gnr 21 - Bnr 506
5001 TRONDHEIM

Aktiva Bygg AS

7055 RANHEIM
Væretrøa 209

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19028-1210 Befaringsdato:  24.04.2025 Side: 19 av 30

60



4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Ifølge NGU,s løsmassekart er grunnforhold: Sammenhengende, finkornet marin avsetning med mektighet opp til mange ti-talls meter.

Fuktsikring og drenering

Det opplyses at det er utført tiltak på drenering, men det er usikkert når det er utført

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  levetid på drenering er overskredet.

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

Grunnmur og fundamenter

Boligen er fundamentert med betong pilarer. Kryprom er tekket med eternittplater.

Terrengforhold

Tomten er flat, det registreres flatt terreng inn mot grunn.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Dårlig fall fra grunnmur eller flatt terreng rundt boligen gir Tg2

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Utbedringstiltak anbefales ved framtidig anleggsarbeid på eiendommen.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Det er ikke kjent om det er utført tiltak/utskiftinger av stikkledninger for vann og avløp inn til huset etter byggeåret. vann og avløp inne huset fungerer 
normalt og vurdering av tilstand er basert på alder

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

Oljetank

Eier opplyser at oljetanken er tømt i 2017 
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UTVENDIG

Taktekking

Tak tekking er av eldre årgang men framstår i normal stand Det anmerkes at det ikke er under tak dette vil kunne medføre drypping og kondens

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

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

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

Nedløp og beslag

Takrenner og ned løpsrør er i plast. Eksakt alder på på anlegget er ikke kjent. Taknedløp går direkte i grunn.

GARASJE

Byggeår
1974

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt, det anmerkes allikevel noe manglende vedlikehold.
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Veggkonstruksjon

Utvendig kledning er delvis liggende og delvis stående, innvendig er veggen kledd med eternitt plater. 

Takkonstruksjon/Loft

Tak konstruksjonen er tak stoler i tre med W utforming. Kontroll er foretatt utvendig fra stige ved takfot, samt innvendig fra kryploft. 
Konstruksjonen har brukbar lufting. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Enkle trådglass vinduer

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

et av vinduene i garasjen har sprekk.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bytte av vindu

Dører

Det er enkel garasjedør, det er også lettport i metall med elektrisk åpning.

Årstall: 2010 Kilde: Eier

INNVENDIG

Overflater

Gulvet er av betong vegger er kledd etter nytt plater himling er gipset. Det anmerkes at det er hull i gips himling, etter nytt platene er skadet.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Overflate skader har visuell betydning, det er ikke lengre krav om brannisolering mot boligen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Garasjen har støpt betong dekket det er noe fall mot port, det anbefales lagt innvendig slukrenne for å unngå ising mellom garasjegulv og port.

Skogvegen 5, 7058 CHARLOTTENLUND
Gnr 21 - Bnr 506
5001 TRONDHEIM

Aktiva Bygg AS

7055 RANHEIM
Væretrøa 209

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19028-1210 Befaringsdato:  24.04.2025 Side: 23 av 30

62



Bod

Byggeår Kommentar
0

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Sports og lagrings bod Bygningen er fundamentert på lettklinkerblokker. Hovedkonstruksjon er uisolert bindingsverk med
liggende panel taket er et saltak i tre dekket med aluminiumsplater eller tilsvarende dør er en bod dør uten vindu bare
konstruksjon er et åstak.
Innvendig er det lagt undertaksplater over sperrer. Boden har ventiler på vegg på Gavl vegger.

Det er synlig merker etter inndriv på deler av taket utover dette vurderes poden å være i bra stand.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

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

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Etasje 115 115 22 40 155

SUM 115 22 40 155
SUM BRA 115

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Kjøkken, Vaskerom, Vindfang, Bod, 
Gang, Soverom, Soverom 2, Soverom 3, 
Soverom 4, Stue, Bad, Walk-in closet

Kommentar
Areal ved lav himlingshøyde. Dette er areal på kryploft. Arealet kan kun benyttes til lagring. Det er luke med nedfellbar stige som tilgang til 
dette arealet.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

Bod

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 10 10

SUM 10
SUM BRA 10

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje

Garasje

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 37 37
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.4.2025 Ståle Myhren Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
5001 TRONDHEIM

gnr.
21

bnr.
506

Areal
728.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Skogvegen 5  

Hjemmelshaver
Kulberg Haakon, Midtbø Hanne Mari

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

SUM 37
SUM BRA 37

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

Kommentar
Garasje er 20 m2, carport er 17 m2 sum er 37 m2

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.05.2025

2 13.06.2025 Revidert bilde av saftflaske på nedløsrør tatt bort. Walk inn lagt inn

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordregrunnlag 22.04.2025 Gjennomgått Nei

Boligpass  Fremvist Nei

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Boligen ligger på Jakobsli.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via privat veg. Vegadkomsten forutsettes å være sikret gjennom tinglyste rettigheter.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Tomten er flat opparbeidet med plen og gårdsplass.

Om tomten

Ikke vurdert

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/LQ2001

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse Skogvegen 5

Postnummer 7058

Sted CHARLOTTENLUND

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 21

Bruksnummer 506

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 182261467

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-114114

Dato 02.05.2025

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.
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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)
- Tiltak utendørs
- Bruk varmtvann fornuftig

- Skifte til sparepærer på utebelysning
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1971
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 115
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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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.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 4: 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 5: 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 6: 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 7: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 8: 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 9: 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 10: 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 11: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak utendørs

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

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

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

Tiltak 15: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 16: 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 17: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til 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. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak 18: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 20: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 21: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 22: 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 23: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.
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Tegningen er en planskisse og gjør ikke krav på å være korrekt i målestokk 
eller alle detaljer. Areal på hvert enkelt rom er å regne som cirka areal og må 
ikke forveksles med boligens totale bruksareal.
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HELP Boligkjøperforsikring

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, telefon 22 99 99 99 eller post@help.no

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”
Fra å vurdere om vi hadde råd 
til advokat, kunne vi vurdere 
om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring
• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS
• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg til boligkjøperforsikringen. PLUSS fornyes 
årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 6 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side 

Rettsområder du får hjelp med

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 
5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 
oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSS-dekningen fornyes årlig 
ved faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 
først. Meglerforetaket mottar kr 3 900/5 100/5 800 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 
tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis  
premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og 
vilkår, se help.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, 
Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmegler-
foretakenes Forening og Norges Eiendomsmegler-
forbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 
eiendomsmegling § 6-3 og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som 
forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler 
benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis 
gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene 
tilknyttet budgivning. Før det legges inn bud på eiendom-
men oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant 
informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgs-
oppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet 
gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før formidling av bud til oppdrags-
giver skal megler innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur 
er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, 
eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud 
menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS 

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for 
ettertiden.
3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold som for eksempel usikker 
finansiering, salg av nåværende
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli 
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med 
megler før bud avgis.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke 
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker 
andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som 
åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden 
på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en 
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan 
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert 
form. 
8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. 
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet 
innholdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med 
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver 
får melding om at eiendommen er solgt til en annen (man 
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig 
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 
3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere 
høyeste bud. 
4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver 
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende 
avtale. 
5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud 
som medfører at det foreligger en avtale om salg av 
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper. 
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