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Velkommen til

Munkegata 13
ROMSLIG & INNHOLDSRIK selveierleilighet - Bad fra 2017 - Kjøkken fra 
2015 - Lave FK - 2 plan - Noe oppussingsbehovfelleskostnader - 2 plan

Romslig & Innholdsrik selveierleilighet over 2 plan i en klassisk bygård 
sentralt i Trondheim. Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et historisk 
og sjarmerende nabolag, med kort vei til byens mange tilbud. Her bor du 
med alt du trenger innen rekkevidde – perfekt enten du er student, 
pendler eller ønsker å  bo midt i byen.

Leiligheten inneholder:
2.etg: Entré, trapperom, stue, kjøkken, vaskerom, flislagt bad, soverom og 
en romslig bod. 
Loft: 2 rom innredet og brukt som soverom og bodareal. 

Noen av leilighetens kvaliteter:
- Bad pusset opp 2017
- Kjøkken pusset opp i 2015
- Lave felleskostnader
- Innvendig bodplass
- Klassisk bygård med flott felles portrom
- Gå- og sykkelavstand til det meste av servicefasiliteter og studiesteder
- Umiddelbar nærhet til alt Midtbyen har å tilby
-  Kort vei til NTNU, BI og St. Olavs
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Munkegata 13

Prisantydning 4 590 000
Omkostninger 115 840
Totalpris 4 705 840

Fellesutgifter 1 067 pr. mnd.
Bruksareal 98 m²
BRA-i 98 m²
Soverom 1
Etasje 2
Boligtype Leilighet
Eieform Eierseksjon
Tomteareal 200 m²
Byggeår 18
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Kontakt vår 
megler
Nylander &Partners

Mats Solstrand

Eiendomsmegler

952 23 266

mats.solstrand@nylanderpartners.n
o

Gryta 2 B, 7010 Trondheim
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Pål Schei

Eiendomsmegler MNEF / Partner

928 06 212

pal.schei@nylanderpartners.no

Kontakt våre 
meglere
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Plantegning

20



ROMSLIG & 
INNHOLDSRIK 
selveierleilighet 

98 m² (total bruksareal)
--------------------------------

98 m² (internt bruksareal)
--------------------------------
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Eiendommen
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Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 98,0 m²
• BRA-i: 98,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt 
bruksareal. Dersom dette arealet befinner seg i 
sameie, borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett 
disse arealene ikke være eid av boligen, de er kun 
disponert på salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. 
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset 
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav 
himlingshøyde.

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
Leilighet midt i hjertet av Trondheim sentrum, like 
ved Trondheim Torg. Her har man mulighet til å bo 
midt i sentrumskjernen med alt Trondheim har å by 
på i umiddelbar nærhet.

Leiligheten har en svært attraktiv beliggenhet, og har 
umiddelbar nærhet til alt av fasiliteter og 
servicefunksjoner. Med Trondheim sentrum rett 
utenfor døren får du både gateliv og shopping. Noen 
kvartal unna leiligheten finner man knutepunktet for 
kollektivtrafikken i Prinsenkrysset. Leiligheten ligger 
virkelig i det man kan kalle et knutepunkt av 
Trondheims kollektivtilbud. Med både Kongens Gate, 
Prinsens Gate og Munkegata like utenfor har man 
bussholdeplasser samt trikkeholdeplassen innenfor 
et par minutters gange. Man har også kort og enkel 
avstand til både NTNU Gløshaugen, BI Trondheim, 
St. Olavs Hospital m.m.

I tillegg er det flotte rekreasjonsmuligheter i 
nærområdet. Ta en tur langs Marinen eller besøk 
Nidarosdomen. Flott nærområde med fine 
turområder både sommer som vinter langs Nidelven 
og Trondheimsfjorden. Bakklandet ligger også innen 
gangavstand med sjarmerende kafèer, restauranter, 
utesteder og butikker. Kombinasjonen med gammel 
trehusbebyggelse med mye historie samt nyere 
boliger gjør stedet meget attraktivt og koselig.

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

Parkering
Det følger ingen parkeringsplass med leiligheten. 
Soneparkering i området etter gjeldende 
bestemmelser. Flere parkeringshus i området med 
"beboer priser".

Diverse
Det foreligger ikke opprinnelig godkjente plan- og 
fasadetegninger for boligen i kommunens arkiver. 
Det som foreligger er en godkjent søknad med 
tilhørende tegninger som gjelder rehabilitering av 
hele eiendommen. Det er imidlertid avvik mellom 
disse tegningene og dagens planløsning. 
Hovedsakelig gjelder dette trapperommet, som i de 
godkjente rehabiliteringstegningene er angitt som 
stue.

Det foreligger heller ingen tegninger eller 
dokumentasjon knyttet til loftsetasjen, og denne 
etasjen er heller ikke omtalt i søknaden om 
rehabilitering. Det er dermed ikke mulig å si om loftet 
er oppført i samsvar med godkjente tegninger. Det er 
likevel sannsynlig at arbeidet med loftet innebærer 
et avvik fra gjeldende tillatelser.

Videre er det trolig gjort inngrep i den opprinnelige 
bygningskonstruksjonen som kan ha medført brudd 
på branncelleinndelingen. Dette kan ha 
konsekvenser for både brannsikkerheten og 
samsvaret med gjeldende forskriftskrav. Kjøper påtar 
seg risikoen for fremtidig bruk og eventuelle pålegg 
relatert til dette, herunder om bruken lar seg 
godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Selger opplyser om at det i sin tid var Trondheim 
Kommune som innredet loftet slik som det er nå. 

Det under er skrevet i salgsoppgaven til de 3 andre 
seksjonene:
Eier av seksjon 4 vil sannsynligvis omgjøre arealet på 
loftet fra boder til beboelse.

Seksjonen kan ikke motsette seg en eventuell 
byggesøknad fra seksjon 4, herunder nødvendige 
branntekniske tiltak og godkjenninger. Seksjon 4 
bidrar med mindre forebyggende tiltak som for 
eksempel ekstra gipsplater for å opprettholde 
brannsikkerheten. Dersom tiltakene medfører at 
bygningen må opp i en høyere brannklasse som 
krever installasjon av brannalarmanlegg eller 
lignende, må dette vurderes og besluttes i fellesskap 
av sameiet.

Dersom det likevel fremmes klage eller motstand 
mot byggesøknad eller branntekniske tiltak i strid 
med denne bestemmelsen, anses dette som et 
brudd på avtalevilkårene. Ved slikt brudd vil det 
kunne fremmes et krav fra selger mot seksjonen på 
kr 200 000,- i erstatning
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Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på 
bad/våtrom?
Svar Ja, kun av faglært 
Beskrivelse: se takst 
Arbeid utført av: Trafalgar Bygg as 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja 
Beskrivelse: se takst 

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

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i 
sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre 
boliger)? 
Svar: Ja 
Beskrivelse: Et tilfelle av skjeggkre, ble oppdaget i 
leilighet nr 2 Dette ble utbedret av Anticimex 
skadedyrkontroll 

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.

Her kommer en oppsummering av TG i 
tilstandsrapporten:

TG 0: 1

TG 1: 8 

TG 2: 13 

TG 3: 2

TG IU: 1

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 3:

Etasjeskille/gulv mot grunn
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 

en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.

Det ble målt 60mm høydeforskjell fra hjørne mot 
kjøkken og diagonalt mot hjørne på stue. Videre ble 
det målt 35mm høydeforskjell på kjøkken. På loft ble 
det målt 30mm avvik på soverom 1(med pipe) og 
27mm avvik på soverom 2. Det er ikke unormalt med 
en del høydeavvik på gulv i eldre bygg. 

VASKEROM
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 2:

Takkonstruksjon/Loff
• Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen. 
• Det er påvist fuktskjolder/skader i 
takkonstruksjonen. 

Det registreres stedvis fuktmerker i 
takkonstruksjonen i boder på loft. Det ble foretatt 
søk etter fukt og det ble ikke målt skadelig fukt på 
befaringsdagen. Det gjøres oppmerksom på at deler 
av tak (i gang) fremstår som kaldloft og har betydelig 
varmetap. Soverom er isolerte og det er ikke etablert 
lufting av konstruksjonen.

Vinduer - 2
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å 
åpne/lukke. 
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller 
sprukne
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 
trevirket. 

Vinduer er av eldre dato. Et takvindu er punktert. 
Koblavindu og vindu med kun et lags glass er 
aldringsslitt og bærer preg av manglende 
vedlikehold.

Dører
Det er avvik: Inngangsdør er av eldre dato

Overflater
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente. Det må påregnes oppgradering av enkelte 
rom. 

Radon
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er 
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heller ikke utført med radonsperre. 
Ingen strakstiltak. 

Innvendige trapper
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskriftskrav til rekkverk i trapper. 
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større 
enn dagens forskriftskrav. 
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Innvendige dører
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak 
på enkelte dører. 
Enkelte dører tar i karm

BAD 
Overflater Gulv
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under). 
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til 
krav i forskrift på byggetidspunktet. Det registreres 
fall mot sluk i dusjsonen. Øvrige deler av gulvet er 
tilnærmet flatt. Det registres stedvis bom i gulvfliser. 

Sluk, membran og tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på slukløsningen. 
Det er lagt flis på flis med underliggende vinylbelegg 
og smøremembran under ny flis i følge selger

Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det registreres bruk av plast på badevegg dette 
medfører to tette sjikt.

KJØKKEN
Avtrekk
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Avløpsrør
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Følgende forhold har fått tilstandsgrad IU:
- Elektrisk anlegg

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 
opplysninger.

Byggemåte
Byggemåte. Eldre mur bygg fra 1842. Grunnmur er 
en gråsteinsmur. Taket har saltaksform og er tekket 
med takstein. Etasjeskille består av trebjelkelag. 
Vinduer i 3-lags glass samt koblaglass. 

Tomt
Denne tomten er eiet.
200,80 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse 
datert.09.11.1984 Midlertidig brukstillatelse gjelder 
for rehabilitering. 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.

Adgang til utleie
Det foreligger ingen begrensninger om utleie av 
seksjonen, herunder utleie av uselvstendige rom 
(hybel) med unntak av de begrensninger som evt. 
følger av sameiets vedtekter og av 
eierseksjonsloven. Ethvert salg eller bortleie av 
seksjoner skal meldes skriftlig til sameiets 
forretningsfører med opplysning om hvem som er ny 
eier/leietaker.  

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet elektrisk.

Energikarakter: G - Oransje

Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 4 590 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

114 750,00,- (Dokumentavgift)

545,00,- (Tinglysing skjøte)

545,00,- (Tinglysing pantedok. pr. stk)

2 800,00,- (HELP PLUSS)

_______________________________________________________
4 708 640,- Totalpris inkl. omkostninger og 
fellesgjeld
_______________________________________________________
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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Felleskostnader
Kr. 1 067,- pr. mnd.

Sameiet er under etablering, og det er pr. nå kun 
forsikring og inngår i felleskostnadene.
Denne utgjør i dag kr. 32 017,- pr år for hele bygget. 
Dette utgjør kr.12 806,80,- pr år for denne 
seksjonen.

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnadene 
høyst sannsynlig vil bli noe høyere når sameiet er 
stiftet. Fellesavtaler i sameiet som TV/Internett, 
renhold og vedlikehold er ikke medregnet i dagens 
fellesutgifter.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:
Byggforsikring 

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 
gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 
forretningsfører ved utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være 
endret uten at eiendomsmegler har fått melding om 
dette.

Kommunale avgifter
Kr. 20 254,- for 2025.

Kommunale avgifter for 2025 er stipulert til kr. 18 
696,-. Det er 12 terminer i året. Årsgebyr er beregnet 
ut ifra terminbeløp i Februar. Fakturabeløp kr 1558,- 
+ 1/4 av renovasjonsbeløpet på kr. 1 526,- som 
kommer hver mnd.

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

Løpende kostnader
Faste løpende utgifter for denne boligen er strøm og 
innboforsikring samt kommunale avgifter, i tillegg til 
opplyste fellesutgifter. Strøm og forsikring varierer ut 
ifra personlig forbruk og ønsker.
Frivillige kostnader som TV/Internett er ikke tatt 
med.

Andel fellesgjeld
Det er ikke fellesgjeld i sameiet.

Eiendomsskatt
Dersom kommunen har innført eiendomsskatt så 
baseres denne på markedsverdien minus 
bunnfradrag multiplisert med den promillesats som til 
enhver tid gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 
promille). Spørsmål om eiendomsskatt rettes til 
kommunen.

Formuesverdi
Boligen er nylig seksjonert, og formuesverdi er 
derfor ennå ikke fastsatt av Skatteetaten. 
Formuesverdien vil fastsettes etter overtakelse og 
beregnes ut fra boligens bruk, enten som 
primærbolig (der eier er folkeregistrert bosatt) eller 
sekundærbolig. Når eiendommen er overtatt, kan 
formuesverdien beregnes via Skatteetatens 
boligkalkulator. Ved spørsmål anbefales det å ta 
kontakt med Skatteetaten, avdeling Skatt Midt-
Norge.

Offentlige forhold
Sameiet
Eierseksjonssameiet munkegata 13 
Forretningsfører: Ingen forretningsfører.
Sameiet består av 4 seksjoner og den aktuelle 
seksjonen har sameiebrøk 25/100.

Sameiet er under etablering, og forslag til vedtekter 
er utarbeidet og vedlagt salgsoppgaven. Når alle 
seksjonene er solgt, vil det bli avholdt et 
stiftelsesmøte hvor det velges et styre og en 
styreleder for sameiet.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i If Skadeforsikring 

Regnskap
Sameiet er under etablering, og det foreligger derfor 
ikke regnskap på nåværende tidspunkt. Når sameiet 
er etablert og styre valgt, vil det utarbeides budsjett 
og fastsettes felleskostnader.

Vedtekter og husordensregler
Utkast til sameiets vedtekter ligger vedlagt i 
salgsoppgaven.

Både enkeltpersoner og juridiske personer kan eie 
seksjoner i sameiet. Med en sameier menes den som 
står som eier, eller de som i fellesskap står som eiere 
av en bestemt seksjon.
- Den enkelte sameier står fritt til å selge sin seksjon 
til den han eller hun måtte ønske.
- Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere 
enn to boligseksjoner i ett og samme 
eierseksjonssameie.
- Eier av hver enkelt eierandel har den fulle 
disposisjonsrett over sine respektive leiligheter. Med 
hensyn til bruken, er de enkelte forpliktet til å følge 
vanlige regler for husorden, vedtektenes 
bestemmelser og de til enhver tid gjeldende 
offentlige bestemmelser.
- Eierne har den fulle råderett slik at eierandelen kan 
omsettes, pantsettes eller disponeres på annen 
måte.
- Boligen kan fritt leies ut. Forpliktelser og rettigheter 
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etter disse vedtektene kan dog ikke skille fra 
eierandelen, og er den enkelte seksjonseiers fulle 
ansvar.
- Det skal ikke gjøres bygningsmessige forandringer 
som berører bærende/støttende elementer.
- Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal 
anmeldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes 
av styret før byggemelding kan sendes og arbeidene 
igangsettes. Hvis Det søkes om endringer som har 
vesentlig betydning for de øvrige sameierne skal 
styret forelegge spørsmålet for sameiermøtet til 
avgjørelse.
- Det må også søkes styregodkjennelse for 
forandringer som har innvirkning på bebyggelsens 
utseende, som f.eks. tv-antenner/parabol, 
varmepumpe, markiser, platter, levegger, maling e.l.
- En seksjonseier kan Med samtykke fra styret 
anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 
tilknytning til en parkeringsplass seksjonen 
disponerer, eller andre steder som styret anviser. 
styret kan bare nekte å samtykke dersom Det 
foreligger en saklig grunn.
- Sameiet må i sine vedtekter, gjennom en 
bytteordning eller på annen måte, sikre at 
parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og 
bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av 
personer Med nedsatt funksjonsevne, gjøres 
tilgjengelige for disse. en seksjonseier Med nedsatt 
funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en 
seksjonseier uten behov for en tilrettelagt plass å 
bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare 
dersom seksjonseieren Med nedsatt funksjonsevne 
allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. 
Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge 
et dokumentert behov er til stede.

Om du vurderer å legge inn bud, så sett deg inn i 
vedtekter.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt ifølge sameiets utkast til vedtekter. 
Se vedlagte vedtekter for mer informasjon.

Regulering
Eiendommen ligger i område som i Kommuneplanens 
arealdel 2012-2024 (21.3.2013) er avsatt til bevaring 
kulturmiljø, byggegrenser, utbyggingsvolum, 
funksjonskrav og sentrumsformål.

Eiendommen er regulert til boligformål. 
Reguleringsplan for Midtbyplanen, med PlanID r0118, 
vedtatt 28.08.1981, er gjeldende.
Plankart med reguleringsbestemmelser følger 
vedlagt i salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til 
å gjøre seg kjent med disse.

Det opplyses også om planforslag r20180001 som 
kan påvirke området. Kontakt Trondheim Kommune 
ved spørsmål.

Eiendommen ligger i et område som har forbud mot 
hyblifisering. Trondheim kommune har vedtatt at 
plan- og bygningsloven §31.6 c) skal tas inn i 
bestemmelsene til kommuneplanens arealdel (KPA). 
Bestemmelsen er inntatt som §29.2: "Innenfor 
områdene Rosenborg, Møllenberg, Singsaker, 
Kalvskinnet, Øya, Berg og Elgeseter, nærmere 
avgrenset på kartet i vedlegg 1, kreves tillatelse fra 
kommunen for å dele opp bolig til hybler. Ved 
avgjørelse om tillatelse skal gis, skal det tas hensyn 
til om det etter kommunens skjønn er en forsvarlig 
utnytting av boligmassen. Dersom bolig er oppdelt i 
hybler i strid med bestemmelsen her, kan kommunen 
påby at den settes i stand slik at den kan tjene til sitt 
opprinnelige formål"

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via privat 
stikkledning.

Rettigheter og heftelser
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. 
Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets 
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale 
gebyr. Iht. eierseksjonsloven § 31 har sameiet 
legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav. 
Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

Dnr. 2179641, tgl. 01.11.2024 - Seksjonering
SNR: 4
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 40 / 100

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers bank vil få 
prioritet etter disse heftelsene.

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.

Bevaringsverdig
Bygningen har antikvarisk verdi klasse B. Dette betyr 
at bygningen er sjelden på én eller flere måter. 
Bygninger i klasse B faller hovedsakelig innenfor én 
eller flere av følgende kategorier:
- Er og alltid har vært helt eller nesten enestående
- Har vært med på å introdusere en (ny) retning 
innen byggekunsten.
- Tilhører typer som tidligere har vært vanlige, men 
som nå nesten er forsvunnet.
- Sjeldent velbevarte bygninger og anlegg
- Anses berettiget til særlig omsorgsfull pleie på 
grunn av sin nåværende eller tidligere bruk, eller 
tilknytning til personer eller hendelser.
Bygninger med antikvarisk verdi klasse B kan kreve 
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spesiell tillatelse fra byantikvaren ved endring, 
ombygging, oppussing o.l.

Diverse
Løsøre og tilbehør
Følgende tilbehør medfølger handelen:

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 ikke anledning til å tegne 
boligselgerforsikring, men selgers 
egenerklæringsskjema følger som vedlegg til 
salgsoppgaven. Kjøper gjøres oppmerksom på den 
særskilte risiko ved ev mangelskrav, ettersom selger 
ikke har tegnet boligselgerforsikring.

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 
Mats Solstrand per e-post 
mats.solstrand@nylanderpartners.no eller sms: +47 
95 22 32 66. 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 
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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. 
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 eierseksjoner (eierseksjonsloven)
Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to 
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven 
§ 23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med 
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte 
overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet er 
kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen 
med selger, og oppgjør til selger vil finne sted tross 
manglende overskjøting.

Sameiet kan pålegge salg / tvangssalg av seksjonen 
som er ervervet i strid med denne bestemmelsen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 
døgn årlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. 
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes 
i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 
120 døgn.

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), informsajon 
fra forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag 
og aksjelag), 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, 
Næring sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
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handelen, dersom det ikke avtales noe annet før 
handel har kommet i stand.

Finansiering
Nylander & Partners AS samarbeider med Nidaros 
Sparebank som kan tilby lån med 
konkurransedyktige betingelser. Hvis ønskelig 
formidler vi gjerne kontakt. Nylander & Partners 
mottar ikke godtgjørelse for dette.

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 Jorodd Sve (Loma AS).

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Munkegata 13.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 400, bnr. 18, 
snr. 4 i Trondheim.
Sameiebrøk: .

Vårt oppdragsnummer er 5250004.

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

Provisjon 1,500 % av salgssummen inkl. mva

Oppgjørsgebyr: 6 890,00
Digitale oppdragtjenester: 2 190,00
Markedspakke Anbud: 13 900,00
Tilretteleggelsesgebyr: 10 000,00
Visningshonorar pr. stk: 2 500,00
NylanderUnivers Boost 1.gang: 3 000,00

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 Mats Solstrand / +47 95 22 32 
66/ mats.solstrand@nylanderpartners.no.

Prod. dato: 15.05.2025
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Munkegata 13
Nabolaget Midtbyen søndre/Kalvskinnet østre - vurdert av 94 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Prinsens gate 4 min
Totalt 24 ulike linjer 0.4 km

St. Olavs gate 5 min
Linje 9 0.4 km

Trondheim S 13 min
Linje F6, F7, R60, R70, R71 1.1 km

Trondheim Værnes 31 min

Skoler

Birralee International School Trondhe... 7 min
289 elever, 20 klasser 0.6 km

Nidelven skole (1-10 kl.) 8 min
37 elever, 5 klasser 0.7 km

Steinerskolen i Trondheim (1-10 kl.) 15 min
240 elever, 19 klasser 1.3 km

Singsaker skole (1-7 kl.) 17 min
307 elever, 18 klasser 1.3 km

Rosenborg skole (8-10 kl.) 19 min
539 elever, 38 klasser 1.5 km

Trondheim Katedralskole 1 min
600 elever, 21 klasser 0.1 km

Thora Storm videregående skole 3 min
1100 elever 0.2 km

«Alt fungerer uten at du trenger bil.
Bo her og vær et bymiljøPluss.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Høflige 52/100

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
Midtbyen søndre/Kalvskinn... 889 701

Trondheim 192 462 103 688

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Birralee barnehage (3-5 år) 7 min
52 barn 0.6 km

Midtbyen barnehage (1-5 år) 8 min
37 barn 0.7 km

Løkkan barnehage (1-5 år) 11 min
17 barn 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Torvet 2 min

Bunnpris Prinsen 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. Gående

2. Sykkel

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 88/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 79/100

Sport

Prinsens gt 3 min
Turnhall 0.3 km

T.h. katedralskole 4 min
Aktivitetshall 0.3 km

Treningsklinikken Napha 4 min

HIT Trondheim 6 min

Boligmasse

11% rekkehus
81% blokk
8% annet

«Det er i Midtbyen og man har lett tilgang og
korte avstander til alt i byen. Lite trafikk fra
andre enn de som bor her. Lite støy til å være
midt i byen. Nærhet til Marinen et pluss.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Trondheim Torg 3 min

Vitusapotek Trondheim Torg 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
23% 6-12 år
12% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 64%

Midtbyen søndre/Kalvskinnet østre
Trondheim
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 21% 33%

Ikke gift 61% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 5% 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
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025

36



37



38



39



40



41



Tilstandsrapport

TRONDHEIM kommune

Munkegata 13, 7013 TRONDHEIM

gnr. 400, bnr. 18, snr. 4

Befaringsdato: 07.05.2025 Rapportdato: 13.05.2025 Oppdragsnr.: 19108-1428

Takst 1 ASAutorisert foretak:

NC8016Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 98 m² BRA-i: 98 m²

Takst 1 ASVår 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

 

Uavhengig Takstingeniør

mortisen@online.no

Arne Morten Berg

Rapportansvarlig

901 31 806

19108-1428Oppdragsnr.: Side: 2 av 15Befaringsdato:  07.05.2025
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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.
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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
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Arealer Gå til side

Badet ble oppgradert i 2017. Kjøkkeninnredningen er fra 2015. 
Utover dette må det påregnes en del 
oppgraderinger/utbedringer. 

Leilighet. - Byggeår: 1842

VÅTROM Gå til side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet.

• Det foreligger ikke tegninger

Undertegnede har ikke mottatt byggemeldte og godkjente 
tegninger.

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Leilighet.

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 2Etasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

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

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

Gå til side

Våtrom > 2Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > 2Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Kjøkken > 2Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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UTVENDIG

Takkonstruksjon/Loft

Taket har saltaksform og bæres oppe av ås-tak. Deler av 
takkonstruksjonen i gang består av kaldloft (uisolert). Øvrige deler er en 
lukke konstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det registreres stedvis fuktmerker i takkonstruksjonen i boder på loft. 
Det ble foretatt søk etter fukt og det ble ikke målt skadelig fukt på 
befaringsdagen. Det gjøres oppmerksom på at deler av tak (i gang) 
fremstår som kaldloft og har betydelig varmetap. Soverom er isolerte og 
det er ikke etablert lufting av konstruksjonen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Det må påregnes tiltak vedr. uisolert takkonstruksjon. 

Årstall: 1842

Vinduer - 2

Bygningen har trevinduer med koblet glass  mot bakgård samt vindu 
med enkelglass i bod trolig fra opprinnelig byggeår. Videre er det 
etablert to takvinduer på loft. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

LEILIGHET.

Kommentar
Hentet fra Eiendomsverdi. 

Byggeår
1842

Standard
Byggemåte. Eldre mur bygg fra 1842. Grunnmur er en 
gråsteinsmur. Taket har saltaksform og er tekket med takstein. 
Etasjeskille består av trebjelkelag. Vinduer i 3-lags glass samt 
koblaglass.  

Anvendelse
Leilighet

• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
 Vinduer er av eldre dato. Et takvindu er punktert. Koblavindu og vindu 
med kun et lags glass er aldringsslitt og bærer preg av manglende 
vedlikehold. 

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

Vedlikehold/utbedringer må påregnes. 

Vinduer

Bygningen har 4 malte trevinduer med 3-lags glass mot Munkegata. 

Årstall: 2024 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør av eldre dato.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Inngangsdør er av eldre dato.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

TG 2 pga. alder.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har malte flater. 
Innvendige tak har malte flater. 

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det må påregnes oppgradering av enkelte rom. 

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.

Årstall: 1842 Kilde: Eier
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• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Det ble målt 60mm høydeforskjell fra hjørne mot kjøkken og diagonalt 
mot hjørne på stue. Videre ble det målt 35mm høydeforskjell på 
kjøkken. På loft ble det målt 30mm avvik på soverom 1(med pipe) og 
27mm avvik på soverom 2.  Det er ikke unormalt med en del høydeavvik 
på gulv i eldre bygg. 

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

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.

Ingen strakstiltak. 

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. Det er ingen ildsted  i tilknytning pipe. 

Årstall: 1842 Kilde: Eier

Innvendige trapper

Det er etablert malt trapp i entre fra opprinnelig byggeår. Videre er det 
en lakkert trapp i trapperom, årstall ukjent. 

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i 
trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskriftskrav.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Konsekvens/tiltak
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold 
anbefales å lage mindre åpninger.
• Håndløper må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på 
byggetidspunktet. 

Årstall: 1842 Kilde: Eier

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører og malte dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Enkelte dører tar i karm

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 

2ETASJE > BAD 

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

2ETASJE > BAD 

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Det ble målt 
30mm fra topp slukrist til topp gulvflis ved dør. Det registreres fall mot 
sluk i dusjsonen. Øvrige deler av gulvet er tilnærmet flatt med noe 
motfall. 

2ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Det registreres fall mot sluk i dusjsonen. Øvrige deler av gulvet er 
tilnærmet flatt. Det registres stedvis bom i gulvfliser. 

Konsekvens/tiltak
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye for eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l., oppstår 
dette må en foreta tiltak for å begrense utviklingen.
• Våtrommet fungerer med dette avviket.

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Det er eldre soilsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

2ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Det er lagt flis på flis med underliggende vinylbelegg og smøremembran 
under ny flis i følge selger.

Konsekvens/tiltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Eldre sluk av støpejern er ofte utsatt for rust som kan medføre 
lekkasjer.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på tilliggende 
konstruksjoner.

2ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, toalett, dusjvegger/hjørne. 

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. 

2ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt på vaskerom mot dusjsonen. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 8. 

2ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det registreres bruk av plast på badevegg dette medfører to tette sjikt.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen strakstiltak. 

Generell

Vaskerommet har vinylbelegg på gulv og malt strie på vegger. Av utstyr 
så finnes det et skyllekar samt opplegg for vaskemaskin. Sluket er et 
soilsluk. Det registreres at sluket ligger på det høyeste punktet. Ved bruk 
av fuktindikator ble det ikke indikert negative fuktindikasjoner på 
befaringsdagen. Vaskerommet har passert sin forventede levetid og en 
oppgradering må påregnes. 

2ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Konsekvens/tiltak
• Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Årstall: 1990

KJØKKEN

Overflater og innredning

2ETASJE > KJØKKEN 

Kjøkkeninnredningen er fra 2015. Det er laminat på gulv og malte 
vegger. Videre finnes det opplegg for oppvaskmaskin. Mekanisk avtrekk 
(kullfiltervifte) over stekesonen fungerte etter enkel funksjonstest. 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

2ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 

Årstall: 2015 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern. 

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.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon foruten lite soverom som har mekanisk 
avtrekk (vil bli satt inn før salg i følge selger). 

Årstall: 1842 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Elektrisk anlegg
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I følge selger ble det foretatt en kontroll av det el-anlegget i 2024 av 
Skansen Elektro og ingen avvik. Etterspør el-kontroll. El-anlegget er ikke 
videre vurdert. 

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.

Branntekniske forhold

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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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    Arealer

Leilighet.

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

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

2Etasje 68 68

Loft 30 30

SUM 98
SUM BRA 98

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2Etasje
Entré/trapp, Bad, Kjøkken, Stue, 
Soverom 1, Vaskerom, Trapperom, Bod

Loft 2 Soverom, Gang/trapp

Kommentar
Det gjøres oppmerksom på lav takhøyde på soverom ved bad. Her registreres det på det laveste punktet 1,85m på takbjelke ved dør samt 
1,95m mellom bjelker. Dette kun til orientering.
I følge selger vil det bli satt inn mekanisk avtrekk fra soverom da dette har kun 11 kubikk.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av utforming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Leiligheten er av en spesiell oppbygging med skrå vegger og arealet kan avvik noe.  

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

4 Vinduer mot gate er skiftet i 2024.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Undertegnede har ikke mottatt byggemeldte og godkjente tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet. 88 10

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.5.2025 Arne Morten Berg Takstingeniør

 Jorodd Sve Kunde

Matrikkeldata

Kommune
5001 TRONDHEIM

gnr.
400

bnr.
18

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Munkegata 13  

Hjemmelshaver
Loma AS

fnr. snr.
4

    Befarings - og eiendomsopplysninger

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Opplysninger gitt av selger på 
befaringsdagen. 

Ikke 
gjennomgått Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
9 500 000

År
2011
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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/NC8016

 

 

 

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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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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G G

Adresse Munkegata 13

Postnummer 7013

Sted TRONDHEIM

Kommunenavn Trondheim

Gårdsnummer 400

Bruksnummer 18

Seksjonsnummer 4

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 182163759

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-102673

Dato 04.04.2025

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)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Montere automatikk på utebelysning

- Slå el.apparater helt av
- Tetting av luftlekkasjer

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.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1842
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 97
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Naturlig ventilasjon
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VEDTEKTER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET  MUNKEGATA 13 

Vedtatt i årsmøte 

den........................................... 

i medhold av lov om eierseksjoner 

16. juni 2017 nr. 65 

§ 1 - Navn og formål 

Sameiets navn er Munkegata 13 (heretter Sameiet) og omfatter gnr 400 bnr 18 i Trondheim 
kommune.  

Sameiet består av 4 seksjoner og har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og 
administrasjon av eiendommen med fellesanlegg av enhver art. 

Deltakerne i sameiet er seksjonseierne. 

Til hver seksjon er det knyttet enerett til bruk av en bruksenhet.   

For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens forholdsmessige 
eierandel i sameiet. 

§ 2 – Rettslig råderett 

Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon. Sameiet og de andre 
seksjonseierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet i samsvar med den til enhver tid gjeldende eierseksjonslov.  

Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til å nytte fellesarealene til det 
de er beregnet eller vanlig brukt til, eventuelt slik det er beskrevet senere under denne 
paragrafen. 

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av bruksenhetene, 
er fellesarealer. 

Seksjonene og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må ikke benyttes slik 
at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de andre seksjonene. All lagring på 
fellesarealene er forbudt. 

 

§ 3 – Vedlikehold 

Seksjonseierens ansvar: 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten, inklusive tilleggsarealer, slik at skader på 
fellesarealene og andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper 
ulemper.   

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slik som: 

A         inventar 

B         utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
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C         apparater, for eksempel brannslukningsapparat 

D         skap, benker, innvendige dører med karmer 

E         listverk, skillevegger, tapet 

F          gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

G         vegg, gulv- og himlingsplater 

H         rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

I           vinduer og ytterdører 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.   

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen.  Dette gjelder 
også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskiftning av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. 

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon og utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

Seksjonseierne er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at 
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner 
og utskiftning etter denne paragrafen.  Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle ha 
vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten skal erstatte tap dette påfører andre 
seksjonseiere.  Se nærmere bestemmelser om dette i eierseksjonslovens § 34. 

Sameiets ansvar: 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig vedlike. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper 
ulemper.  Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt.  Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når det er 
nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 
rør, ledninger og kanaler.  

For øvrig gjelder § 33 fullt ut. Denne paragrafen har nærmere bestemmelser om ansvar for 
sameiet ved manglende vedlikehold. 
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§ 4 – Bygningsmessige arbeider 

Oppsetting av markiser, parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger 
etc. skal godkjennes av styret og skal skje etter en samlet plan for bygningen vedtatt av 
årsmøtet. 

Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom seksjonene hvis det ikke 
er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.  Seksjonseieren skal gi adgang til seksjonen for 
nødvendig ettersyn og vedlikehold av felles installasjoner.  

Seksjonseieren kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseieren eller husstandsmedlemmers 
funksjonshemming.  Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

§ 5 - Skader – forsikring 

Eierseksjonssameiet tegner huseierforsikring på vegne av seksjonseierne. Den enkelte 
seksjonseier er ansvarlig for andre forsikringer, inkludert egen innboforsikring. 

§ 6 – Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal  

fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 

Dersom særlige grunner taler for det, kan en kostnad fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk, jfr. Eierseksjonslovens § 29. 

I tillegg til dekning av budsjetterte årlige kostnader, skal det hvert år avsettes et beløp til dekning 
av fremtidig vedlikehold, påkostninger eller fellestiltak på eiendommen. 

Størrelsen på felleskostnadene avgjøres av årsmøtet.  Innbetaling til sameiets konto skal skje 
månedsvis. 

§ 7 – Forretningsfører - Revisor 

Forretningsførselen ivaretas av styret. 

Styret ansetter, sier opp eller avskjediger forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar med 
lov om eierseksjoner. 

§ 8- Årsmøte 

Eierseksjonssameiets øverste myndighet utøves av årsmøtet.  Ordinært årsmøte holdes hvert år 
innen utgangen av juni.  Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om 
siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  På det ordinære årsmøtet skal 
følgende saker behandles: 

A         Styrets årsberetning 

B         Årsregnskap 

C         Valg av 3 styremedlemmer slik at ett velges for to år (styrets leder) og to velges for ett   år. 
(antallet må tilpasses til sameiet )  

D         Budsjett og størrelsen på månedsbeløpet avsatt til vedlikehold.  
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E         Innmeldte saker 

Saker som ikke er nevnt i innkallingen kan ikke behandles. Innkallingen til møtet skal skje 
skriftlig.  Det skal føres protokoll fra årsmøtet.  Denne skal underskrives av møtelederen og minst 
en av de tilstedeværende seksjonseierne valgt av årsmøtet.  Protokollen skal holdes tilgjengelig 
for seksjonseierne. 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

I årsmøtet har hver seksjon en stemme.  

(Husk: Dersom det er garasjer som er seksjonert som næringsseksjoner kan det velges at 
stemmene vektes etter eierbrøken, men dette er sjelden aktuelt i rene boligsameier. I 
kombinerte bolig og næringssameier er stemmerett etter brøken hovedregelen). 

Seksjonseieren har rett til å møte ved fullmektig.  Fullmektigen skal legge frem datert fullmakt, 
og fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte med mindre annet fremgår.  

  

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming om  

A         et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

B         ens eget eller nærståendes ansvar overfor sameiet 

C         et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor eierseksjonssameiet dersom 
egen      interesse i saken er vesentlig og kan stride mot eierseksjonssameiets interesser        

D         pålegg eller krav etter eierseksjonslovens §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller     ens 
nærstående 

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig.                  

Årsmøtet ledes av styrets leder med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder som ikke 
behøver å være sameier. 

§ 9 – Styret 

Eierseksjonssameiet skal ha et styre bestående av leder og 2 andre medlemmer, (samt 
varamedlemmer)  

Styret skal sørge for å organisere vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av eierseksjonssameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
årsmøtet. 

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap eierseksjonssameiet og 
har signatur.  Styret kan gi prokura. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen aller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse 
i. 

Der skal føres protokoll fra styremøtene. 
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§ 10 – Endring av vedtektene 

Endringer i eierseksjonssameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst 2/3 deler av de 
avgitte stemmene om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.   

§ 11 – Mislighold 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Pålegget skal gis skriftlig og 
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet 
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

Tilsvarende kan eierseksjonssameiet kreve fravikelse av seksjonen dersom en seksjonseier (eller 
leietakers) oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, jfr. 
eierseksjonslovens § 39. 

§ 12 – Husordensregler 

Årsmøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige husordensregler for 
eiendommen.  Husdyrhold er tillatt. 

§ 13 – Mindretallsvern 

Årsmøtet, styret eller andre som representerer eierseksjonssameiet kan ikke treƯe beslutning 
som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller andre en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning.  

§ 14 - Lov om eierseksjoner – generelle plikter 

Eierseksjonssameiet skal følge eierseksjonsloven om ikke annet er bestemt i disse vedtekter. 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelser som følger av oppdelingsbegjæringen, 
eierseksjonsloven, disse vedtekter samt eventuelle husordensregler fastsatt av årsmøtet.   

Ved overdragelse av seksjon plikter overdrageren å informere erververen om de til enhver tid 
gjeldende vedtekter og eventuelle husordensregler. Tilsvarende gjelder ved utleie.  Dersom 
eierseksjonssameiet har forretningsfører skal denne være orientert om eierskifter og utleie og 
seksjonseierne plikter å gi slik melding til forretningsfører. 
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Saksprotokoll for Bystyret 07.03.2024 

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

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

 

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

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

Votering: 
Ved alternativ votering mellom innstillinga og Andressens tilleggsforslag ble innstillinga vedtatt 
med 63 stemmer (20 H, 17 Ap, 9 SV, 4 MDG, 4 V, 3 PP, 3 R, KrF, SP, INP) mot 4 stemmer (4 FrP). 
Naper Salomonsens tilleggsforslag fikk 9 stemmer (9 SV) mot 58 stemmer (20 H, 17 Ap, 4 MDG, 4 
FrP, 4 V, 3 PP, 3 R, KrF, SP, INP) og falt. 
Fjørtoft Svarstads tilleggsforslag fikk 3 (3 R) stemmer mot 64 stemmer (20 H, 17 Ap, 9 SV, 4 MDG, 
4 FrP, 4 V, 3 PP, KrF, SP, INP) og falt. 
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Trondheim

Kulturminnekartet

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 400 Bnr: 18 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Munkegata 13

7013 TRONDHEIM

Annen info:

21.02.2025 15:11:48 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Hensynssone i

Reguleringsplan

Bevaringsområde i

Reguleringsplan

Bevaringsområde i

Reguleringsplan analog

Hensynssone i

Kommuneplanens arealdel

Forslag til ny klasse, C:

Antikvarisk verdi

Forslag til ny klasse, B: Høy

antikvarisk verdi

Forslag til ny klasse, A: Svært

høy antikvarisk verdi

C: Antikvarisk verdi B: Høy antikvarisk verdi

Fredet Bygningsinfo matrikkel Fotolenker

InfoAksomhet Eiendomsgrenser Udefinert bygning

Bygning Gang- og sykkelveg Veg

Husnummer Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn .
 

 

21.02.2025 15:11:48 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2

85



86



87



88



89



90



91



Trondheim

Kommuneplanens arealdel 

Målestokk

1:5000

Eiendom: Gnr: 400 Bnr: 18 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Munkegata 13

7013 TRONDHEIM

Annen info:

21.02.2025 15:11:03 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsgrense god

nøyaktighet

Eiendomsgrense dårlig

nøyaktighet

Eiendomsgrense generert Eiendomsgrense fiktiv Veg

Kommuneplan- og

kommunedelplangrense

Bestemmelsesområde

parkering og uterom

Bestemmelsesområde

nidelvkorridoren

Bestemmelsesområde

havstigning

Bestemmelsesområde

regionalt handelssenter

Bestemmelsesområde

tillatelse kreves for

hyblifisering

Kollektivknutepkt - På bakken

- Nåværende

Fjernveg - På bakken -

Nåværende

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Sykkelveg - På bakken -

Nåværende

Sykkelveg - På bakken -

Framtidig

Gangveg - På bakken -

Nåværende

Gangveg - På bakken -

Framtidig

Turvegtrase - På bakken -

Nåværende

Turvegtrase - På bakken -

Framtidig

Jernbane - På bakken -

Nåværende

Sporveg - På bakken -

Nåværende

Kollektivtrase  - På bakken -

Nåværende

Kollektivtrase  - På bakken -

Framtidig

Bevaring kulturmiljø Boligbebyggelse - Nåværende

Sentrumsformål - Nåværende Grav- og urnelund -

Nåværende

Sentrumsformål - Framtidig

Bane (nærmere angitte

baneformål) - Nåværende

Grønnstruktur - Nåværende Grønnstruktur - Framtidig

LNFR for tiltak basert på

gårdens ressursgrunnlag -

Nåværende

Bruk og vern av sjø og

vassdrag med tilhørende

strandsone - Nåværende
 

 

21.02.2025 15:11:03 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Notater
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 
 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 
 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».  
 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.   
 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 
 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 
 
 
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 
2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  
 
3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.  
 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 
 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 
 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.  
 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger. 
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks.  badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.  Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.   
 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 
 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 



medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 
 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.  
 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger. 
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks.  badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.  Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.   
 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 
 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.  
Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
 
 
 



HELP Boligkjøperforsikring
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. 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

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 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

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

Rettsområder du får hjelp med
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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, For-
brukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder 
også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. 
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig 
også for ettertiden.
3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold som for eksempel usikker 
finansiering, salg av nåværende
bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert 
før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før 
bud avgis.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke 

sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker 
andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som 
åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden 
på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt.
7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en 
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan 
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 
8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. 
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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

Bud mottatt:  /  �  kl: .
Oppdragsnr:
Adresse:
Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.    skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3�9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold  Annet

FINANSIERINGSPLAN � megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:        Kontanter        Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR: POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  �  kl:  ønsket overtagelse:

E�POST 1:

E�POST 2:

STED/DATO/KL:

5250004
Munkegata 13, 7013 Trondheim
Gnr. 400, Bnr. 18, Snr. 4, Trondheim kommune.

Nylander &Partners, Næring Tlf: 73100070 naering@nylander.no

Salgsoppgaven er opprettet 15.05.2025 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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