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Velkommen til
Ytre Ringvei 43!

Aktiv Eiendomsmegling v/  Thomas Lerstadgrind har gleden av å  
presentere Ytre Ringvei 43!

Eiendom med spennende muligheter for deg som ønsker å skape ditt  
drømmehjem. Boligen har en praktisk beliggenhet og fremstår som et  
solid utgangspunkt for modernisering og oppgradering.  
Planløsningen gir fleksibilitet og rom for tilpasninger etter behov. 

Eiendommen ligger på en romslig tomt med gode solforhold. Stor, fin  
hage med bra boltringsplass for store og små. Området er rolig og  
etablert, med nærhet til skole, barnehage og daglige servicetilbud.

Verdt å merke seg:
4 soverom
Kjøkken TG1
Tomt på 1413 kvm.
Kjeller med potensial
Dobbeltgarasje på 45 kvm.
Sentral beliggenhet med kort vei til sentrum, idrettsanlegg, skole og  
barnehage.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 590 000,‑
Omkostn.:	 Kr 66 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 656 140,‑
Selger:	 Rolf Petter Nilsen
 
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1976
BRA‑i/ BRA Total	 222/ 267 kvm
Tomtstr.:	 1412.7 kvm
Soverom:	 4
Antall rom:	 5
Gnr./ bnr.	 Gnr. 122, bnr. 141
Oppdragsnr.:	 1710260029

Thomas Lerstadgrind
Eiendomsmegler

Mobil	 476 32 249
E‑post	 thomas.lerstadgrind@aktiv.no

Aktiv Trondheim
Sluppenvegen 23, 7037 Trondheim. 
TLF. 463 00 046
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 222 kvm
BRA ‑ e: 45 kvm
BRA totalt: 267 kvm
TBA: 29 kvm

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑i: 108 kvm ‑ Gang, vaskerom, soverom, bod og uinnredet kjellerrom

1. etasje
BRA‑i: 114 kvm ‑ Entré, gang, toalettrom, trapperom, fire soverom, bad, kjøkken og stue

TBA fordelt på etasje
1. etasje
29 kvm ‑ Terrasse

Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje

BRA‑e: 45 kvm ‑ Garasje

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1412.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Eiendomsgrensene er opplyst av kommunen til å være mindre nøyaktige. Det tas  
forbehold om at oppgitt tomteareal kan avvike fra faktisk areal ved en eventuell senere  
oppmåling. Kjøper oppfordres til å ta kontakte med kommunen for nærmere  
informasjon.
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Beliggenhet
Her vil man ha umiddelbar nærhet til skoler, barnehage, Rissa sentrum og  
idrettsanlegg. Like ved boligen vil man også ha flotte turområder langs Botn, samt  
Høgåsen og Blåheia som gir deg gode muligheter for trimturer på sommeren, og  
skisenter med oppkjørte løyper på vinteren. Rissa er den største bygda i Indre Fosen  
kommune, og er sammen med Leksvik, Stadsbygd og Vanvikan de viktigste  
kommunesentrene i kommunen. Kommunen har etter sammenslåingen fått en  
befolkning på litt over 10 000 mennesker, godt spredt fra Stadsbygd lengst sør, Råkvåg  
i nord, Leksvik i øst og til Hasselvika i vest. Rissa sentrum kan by på flere kafèer,  
butikker, restauranter, bakeri, vinmonopol m.m. I tillegg har man også en nybygd barne‑  
og ungdomskole, videregående skole i Vanvikan og folkehøyskole i nærområdet. 

Fra Rissa kan man enkelt komme seg til Trondheim, og mange som har  
bostedsadresse i Indre Fosen kommune dagpendler til Trondheim. Både via  
kollektivtransport som buss fra kommunesenteret, hurtigbåtavganger fra både  
Vanvikan og Hysnes hurtigbåtkai, samt fergeleiet ved Rørvik med hyppige avganger til  
Flakk.

Rissa er en del av nye Indre Fosen kommune. I Indre Fosen har man en fått en flott  
kommune bestående av både store gårdsbruk og flere innovative industrimiljø. Som  
bygder flest består Indre Fosen av en befolkning med sterk tilhørighet og brennende  
engasjement for en levende bygd. Det sørger for at det de siste årene har vært en  
økende tilflyttningsvekst og en svært lav arbeidsledighet. 

Som resten av Fosen har Indre Fosen en variert natur ‑ fra fjord til fjell hvor man finner  
idyllisk skjærgård i Råkvåg og Hasselvika, opp til toppen av Ytre Skurvhatten på 623  
moh. og Kjerringklumpen med panoramautsikt over Trondheimsfjorden på 601 moh.

For den friluftsinteresserte kan Indre Fosen by på svært gode muligheter for både jakt  
og fiske. I kommunen har man flere fjellpartier som har en god bestand av småvilt, da  
spesielt med tanke på orrfugl og storfugl. Jakt etter storvilt og rådyr er også populært i  
området, men her må det søkes etter kort. For fiske finnes det en hel rekke gode  
fiskevann, og det er flere lakseførende elver i kommunen, der de to største er Skauga  
og Nordelva.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Åsly skole (1‑10 kl.) ti minutters gange unna.
Johan Bojer vgs 19 minutter unna med bil.
Høgåsmyra barnehage (1‑5 år) 11 minutters gange unna.
Rissahallen ‑ basishall er syv minutters gange unna.
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Bygningssakkyndig
Takst‑Forum Trøndelag v/ Joachim Dalum

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Takstmann Joachim Dalum kommenterer følgende om byggemåte: Enebolig er  
oppført i én etasje over kjeller. Grunnmur er oppført i betongstein. Veggkonstruksjon er  
oppført i tre, og er kledd med stående panel og liggende panel. Taket er et saltak og er  
tekket med pappshingel. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer i hovedsak med 2‑lags  
isolerglass.

Sammendrag selgers egenerklæring
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom?
‑ Svar: Ja.
‑ Beskrivelse: Det var dårlig fall til sluket. Badet er helrenovert høsten 2009. Jeg gjorde  
rivingen og snekkerarbeidet. ABD ‑ utførte all rørlegging. El‑pro utførte alt elektrisk.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eier?
‑ Svar: Ja 

Hvem ble arbeidet utført av?
‑ Svar: Faglært

Vet du om tettsjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Murmester Skårøy utførte all avretting og flislegging og membran. Alle  
vegger og gulv er flislagt.

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbyggninger eller lignende?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Det har vært vannskade i det innredde rommet i kjellern. Skaden ble  
utbedret som en forsikringsskade av byggmester Lyshaug, for ca 20 år siden.
‑ Alle vinduglass i stua og soverom i første etasje ble utskiftet med 2 lags glass for ca  
20 år siden.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade,  
enten av deg elle tidligere eiere?
‑ Svar: Ja
‑ Hvem ble arbeidet utført: Faglært og ufaglært.
‑ Beskriveise: Jeg har selv fornyet hele hustaket for 25 år siden (icopal takhshingel). LG  
BYGG har fornyet all takshingel og 6,5 kvm tak tro på husets skyggeside for 2 år siden.
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6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel  
kondens, fuktskader, vanninntegning? eller om noen av vinduene i boligen er punktert?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Se pkt. 4

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger av enten deg  
eller tidligere eiere?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Jeg spurte snekker formann på Fosen Mekaniske Verksted om råd før  
jeg begynte bygging av garasjen i september 1992. 
Ja, jeg har selv bygget garasjen. Fundament og grunnmur er utført av Einride Hysby. 

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende?
‑ Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til
‑ Beskrivelse: Med unntak for terrasse som har litt enkelt fundamentert. (Den laveste  
delen).

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje,  
kjeller eller krypkjeller?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Ved vannlekkasje på hovedvannledning. Noen steder i kjelleren faller noe  
maling av. 

12. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/ sameiet/ 
borettslaget?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Se pkt 4.

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen  
eller i boligen?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Det har kommet en harmløs bille fra plenen som har ramlet ned i  
kjellertrappen og kommet inn i vaskerommet. Jeg har båret dem ut igjen. 

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Se pkt 1. Disse arbeidene ble gjort grunnet en liten fuktskade i taktroa.

19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Flyttet hull i pipen da jeg installerte ny ovn. Ca 2005‑2010, innstallasjon  
godkjent av tilsyn.
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23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
‑ Svar: Ja

Hvem ble arbeidet utført av?
‑ Svar: Faglært
‑ Beskrivelse: Ny kurs til stikkontakt på kjøkkenet. Ca 2011, Rissa kraftlag. Nytt skap  
med automat sikringer montert av min sønn som var lærling på Rissa kraftverk. Ca  
1995.

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg  
eller tidligere eiere?
‑ Svar: Ja

Hvis ja, er tiltaket godkjent av kommunen?
‑ Svar: Nei
‑ Beskrivelse: Ja jeg har lagt tregulv i midten av loftet ca 1 meter bred fra inntak,  
sikringsboks og frem til takluken.

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere  
eiere?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Prøven var ok, måling utført. Start: 31.01.2014, slutt: 21.01.2014.  
Rapport finnes. 

37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Garasje 47 kvm. Tørkehus for klær 4 kvm. Kompostbinge for kvist og  
gress 2,4 kvm.

39. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
‑ Svar: Ja
‑ Beskrivelse: Det finnes solbærbusker, ripsbusker, bringebærplanter og epletre og  
plommetre på eiendommen. Bjørk, selje, rogn og ungarsk syrin mot gangvei. 

43. Hvis det er noe annet ved eiendommen eller boligen som det kan være viktig for  
kjøperen å vite om kan du skrive det her. Du kan også bruke denne boksen til å legge  
inn det du ikke fikk plass til andre steder.
‑ Svar: Jeg anbefaler og bruke tørkehuset for klær. Sommerstid. Innholdet i  
kompostbinge brukes som gjødsel på trær og bærbusker. Så blir bær og epler  
økologisk dyrket.
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Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
TG 2 ‑ TAKTEKKING
KOMMENTAR: Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/ Loft. 
Taktekkingen er av pappshingel og opplyses og være fra ca år 2000. Videre opplyses  
det at taksiden mot inngangspartiet er oppgradert i 2025. Det var ikke tilrettelagt for en  
forsvarlig inspeksjon oppe på taket og taket er følgelig besiktiget fra bakkenivå.

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå,  
er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege  
seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under  
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse på taket  
kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan  
utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

OPPSUMMERING: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
taktekkingen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak. Med  
bakgrunn i at det ikke var mulig med en forsvarlig og fullstendig kontroll er taket  
vurdert med bakgrunn i alder og materiale. Det gjøres oppmerksom på at eldre deler av  
tekkingen har oppnådd en høy alder og med bakgrunn i dette vil det være økt risiko for  
lekkasjer/ svikt i tiden som kommer. TG‑2 grunnet oppnådd alder på eldre deler av  
taket. 

ANBEFALTE TILTAK: Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for  
lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende  
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på konstruksjonene før dette oppstår.
Det anbefales en fullstendig kontroll av tekkingen utført under tilfredsstillende  
sikkerhetsmessige forhold. Tiltak vurderes deretter , men med bakgrunn i alder på  
eldre deler av tekkingen er det påregnelig med oppgradering av eldre tekking i tiden  
som kommer.

TG 2 ‑ VEGGKONSTRUKSJON
KOMMENTAR: Veggene har trekonstruksjon av ukjent utførelse. Fasade/ kledning har  
stående og liggende bordkledning. Det opplyses om sporadiske oppgraderinger ved  
behov, men utover dette er kledningen fa byggeåret. 

OPPSUMMERING: Fasader er værslitt og det registreres stedvis oppsprukket trevirke  
som over tid vil medføre utskifnignsbehov. TG‑2 er satt grunnet påviste avvik.

ANBEFALTE TILTAK: Inntil en oppgradering foreligger anbefales det jevnlig vedlikehold  
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av fasader for lengst mulig levetid.

TG 2 ‑ VINDUER
KOMMENTAR: Bygningen har i hovedsak malte trevinduer med 2‑lags glass fra  
byggeåret. Det opplyses at enkelte vinduer samt glassene på de store stuevinduene på  
hovedplanet er byttet i ettertid. 

OPPSUMMERING: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. Utvendig  
overflater er værslitte/ soltørket med stedvis sprekker i treverket, videre anmerkes det  
at på grunn av alder er enkelte pakninger harde/ uttørket, og har følgelig en redusert  
tettefunksjon.
Det registreres stedvis misfarging på innvendige karmer og foringer, trolig pga.  
kondens. Det ble ikke påvist punkterte vinduer under befaringen, men det gjøres  
oppmerksom på at det grunnet alder på vinduer vil være påregnelig med plutselige  
punkteringer i tiden som kommer. TG‑2 grunnet påviste avvik og alder på vinduer fra  
byggeåret. 

ANBEFALTE TILTAK: Med bakgrunn i alder og påviste forhold må det påregnes  
utskiftninger i tiden som kommer. Inntil en utskiftning foreligger anbefales jevnlig  
vedlikehold for lengst mulig levetid. 

TG 2 ‑ BALKONGER, TERRASSER OG ROM UNDER BALKONGER
KOMMENTAR: Det er etablert en terrasse over to plan med utgang fra stuen på  
hovedplanet i tillegg til adkomst fra hagen. 

OPPSUMMERING: Det er værslitt/ oppsprukket trevirke/ trepaneler. Konstruksjonene  
har skjevheter. Det anmerkes værslitte overflater og skjevheter i konstruksjonen. Om  
de påviste skjevheter er under utvikling eller stabile forhold er ikke kjent da dette dette  
krevet undersøkelser over tid, noe som faller utenfor denne rapportens mandat og ikke  
ble utført av undertegnede. Det gjøres oppmerksom på at skjevheter kan skyldes  
bevegelser i grunnen som videre kan medføre at forholdet forverres over tid. Dette er  
ikke kjent for undertegnede og må kontrolleres ytterligere. TG‑2 grunnet påviste  
skjevheter og slitte overflater. 

ANBEFALTE TILTAK: For og kunne årsaken til de påviste skjevheter kreves ytterligere  
undersøkelser. Først etter at årsaken er kjent er det mulig og vurdere hvilke tiltak som  
er nødvendige, men det gjøres oppmerksom på at tiltak er påregnelige og kan medføre  
vesentlige kostander. 

TG 2 ‑ ETASJESKILLE/ GULV MOT GRUNN
KOMMENTAR: Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

OPPSUMMERING: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.  
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TG‑2 grunnet påviste skjevheter og standardens krav til godkjente måleavvik

ANBEFALTE 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.

TG 2 ‑ ROM UNDER TERRENG
KOMMENTAR: Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’. Gulvet har laminat og  
er av betong. Veggene har panel og betong/ mur. Hulltaking er foretatt på soverom.  
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 9 vektprosent. 

OPPSUMMERING: Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.  
Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Ved innvendig  
inspeksjon ble det påvist mineralutslag (salt‑/ kalkutslag) på overflater, noe som  
indikerer fuktgjennomgang i grunnmur. Videre ble det ved fuktsøk påvist symptomer  
på fuktgjennomgang i gulv mot grunn samt i vegger mot utvendig terreng. Dette er ikke  
uvanlig for boliger fra denne tidsperioden, da kjellergulv og fundamenter ofte er  
etablert uten særskilt fuktsikring mot omkringliggende grunnmasser. 

Ved hulltaking (stikkprøvekontroll) i påforet vegg på soverom ble det registrert en  
typisk «kjellerlukt» inne i veggkonstruksjonen. Dette indikerer at det kan foreligge  
skjulte skader, selv om det ikke ble målt skadelige fuktverdier i forbindelse med  
hulltakingen.

Påviste forhold kan skyldes nedsatt funksjon/ svikt i drenering/ utvendig fuktsikring  
eller kapillært opptrekk fra grunnen da det med bakgrunn i byggeåret ikke var normalt  
og etablere fuktsikring mot grunn på samme måte som i dag. Det vil med bakgrunn i  
dette være påregnelig med forhøyede fuktverdier, noe som må hensyntas ved  
innredning og bruk av sokkelen. Med bakgrunn i påviste forhold kan det ikke utelukkes  
skjulte skader i påforede konstruksjoner da dette er og anse som en  
risikokonstruksjon med små marginer før skader oppstår. 

ANBEFALTE TILTAK: Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig  
for å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader. Ytterligere  
undersøkelser av påforede konstruksjoner anbefales for og bekrefte eventuelle skader,  
tiltak vurderes deretter men vil med bakgrunn i påviste forhold være påregnelige. 

TG 2 ‑ ETASJE > BAD: OVERFLATER GULV
KOMMENTAR: Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er  
målt til 20 mm på overflaten. 

OPPSUMMERING: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp  
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Det er ikke mulig å kontrollere om membranen er ført opp til høyde lik topp flis ved og  
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det foreligger ingen dokumentasjon på utførelsen. Dette gir usikkerhet med tanke på at  
vann kan ledes ut ved døren dersom membranen ikke er tilfredsstillende utført. og det  
er derfor valgt TG‑2. Dersom membranen ikke er tilstrekkelig ført opp bak terskel, kan  
det føre til vannlekkasje til tilstøtende konstruksjoner ved vannsøl eller lekkasjer. Dette  
kan gi fuktskader i gulv eller vegger utenfor baderommet.

ANBEFALTE TILTAK: Til tross for avviket i fall/ høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt  
kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke  
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Med bakgrunn i de påviste forhold anbefales en oppgradering av rommet. Inntil en  
oppgradering foreligger anbefales det og installere et tett dusjkabinett med lukket  
avløp ført til sluk. Videre må rommet tilegnes en forsiktig bruk og jevnlig ettersyn med  
overflater slik at en eventuell negativ utvikling avdekkes tidlig. Tiltak vurderes  
fortløpende. 

TG 2 ‑ ETASJE > BAD: SLUK, MEMBRAN OG TETTESJIKT
KOMMENTAR: Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

OPPSUMMERING: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
slukløsningen.
Det ble ikke påvist symptom på svikt eller lekkasjer, men det er viktig å merke seg at  
levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  
membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører til at de mister sin  
vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og  
fuktskader.
TG‑2 er satt da membran har passert halvparten av forventet brukstid og det vil være  
risiko for lekkasjer. 

ANBEFALTE TILTAK: Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig. Eldre sluk av plast er ofte  
utsatt for lekkasjer og særlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader  
på tilliggende konstruksjoner.
Med bakgrunn i alder og manglende dokumentasjon anbefales det å installere et  
dusjkabinett for å begrense overflater for belastning med fritt vann inntil en  
oppgradering av rommet foreligger.

TG 2 ‑ ETASJE > BAD: VENTILASJON
KOMMENTAR: Det er naturlig ventilering. 

OPPSUMMERING: Rommet har kun naturlig ventilasjon. Naturlig avtrekk og vil kun  
være effektivt ved vind og større temperaturforskjeller inne og ute. TG‑ 2 er satt  
grunnet naturlig avtrekk selv om dette var en godkjent løsning på  
oppføringstidspunktet. 
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ANBEFALTE TILTAK: Elektrisk avtrekksvifte bør monteres for å lukke avviket.

TG 2 ‑ KJELLER > VASKEROM: TILLIGGENDE KONSTRUKSJONER VÅTROM
KOMMENTAR: Hultaking er ikke foretatt da tilstøtende vegger er av mur/ betong. Ved  
fuktsøk på rommet avdekkes indiksjoenr på fukt i gulv og vegger, men dette må sees i  
sammenheng med påviste forhold under pkt "rom under terreng".

OPPSUMMERING: Ved fuktsøk på rommet avdekkes indiksjoenr på fukt i gulv og  
vegger, men dette må sees i sammenheng med påviste forhold under pkt "rom under  
terreng". TG‑2 grunnet påviste forhold 

ANBEFALTE TILTAK: Ved en renovering av rommet må påviste forhold hensyntas med  
tanke på materialvalg og byggemåte. 

TG 2 ‑ ETASJE > TOALETTROM: OVERFLATER OG KONSTRUKSJON
KOMMENTAR: Toalettrom på hovedplanet. Rommet framstår uten synlige skader. 

OPPSUMMERING: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever  
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.
Rommet har naturlig avtrekk som kun vil være effektivt ved vind eller store  
temperaturforskjeller ute/ inne. TG‑2 er satt grunnet naturlig avtrekk.

ANBEFALTE TILTAK: Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

TG 2 ‑ VANNLEDNINGER
KOMMENTAR: Innvendige vannledninger er i hovedsak av av kobber fra byggeåret.  
Enkelte vannledninger opplyses utskiftet til rør i rør i forbindelse med oppgradering av  
bad. Rør i rør har åpen fordeling i kjeller. 

OPPSUMMERING: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger. Det registreres ingen skader/ lekkasjer på befaringsdagen, men det  
bemerkes at vannrør fra byggeåret har nådd en høy alder og skader /  lekkasjer kan
oppstå. TG‑2 er satt grunnet alder og risiko for lekkasjer i tiden som kommer.

ANBEFALTE TILTAK: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i  
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Eldre vannledninger  
har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og  
kostbare vannskader i boliger.

TG 2 ‑ AVLØPSRØR
KOMMENTAR: Synlige avløpsrør er av plast. 

OPPSUMMERING: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger. Det registreres ingen lekkasjer/ svikt på befaringsdagen, men det  



bemerkes at avløpsrør fra byggeåret har nådd en høy alder og skader /  lekkasjer kan  
oppstå. 

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

TG 2 ‑ VENTILASJON
KOMMENTAR: Boligen har naturlig ventilasjon. 

OPPSUMMERING: Det er påvist andre avvik: Boligen har kun naturlig ventilering. Noe  
som vil gi begrensede vilkår for luftutskifting i boligen. På befaringsdagen registreres  
det symptomer på kondensering på innsiden av vinduene som over tid kan føre til  
fuktskader i trevirket, På generelt grunnlag oppstår dette som følger av lav temperatur  
kombinert med høy luftfuktighet og begrenset luftsirkulasjon.
TG‑2 er satt grunnet påviste symptomer på begrenset luft utskiftning i boligen. 

ANBEFALTE TILTAK: Det anbefales jevnlige observasjoner i boligen for og kunne  
bekrefte om ventileringen er tilstrekkelig i forhold til bruksbelastnigen. Tiltak vurderes  
fortløpende, men som et minimum anbefales mekanisk avtrekk fra våtrom i boligen  
etablert.
For å redusere faren for kondensering, spesielt i kalde perioder, anbefales det finne  
riktig tiltak. Dette kan være økt ventilering, luftsirkulasjon og økt temperatur i disse  
områdene samt unngå hindring slik at lufta sirkulerer (åpen gardiner/ perisenner ell).

TG 2 ‑ FUKTSIKRING OG DRENERING
KOMMENTAR: Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’. Dreneringen er fra  
1977. 

OPPSUMMERING: Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det  
mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/ underetasje. Mer enn  
halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.

Dreneringen er fra byggeåret og har følgelig oppnåd en alder hvor funksjon ikke kan  
garanteres for i tiden som kommer og det vil påfølgende være risiko for at det er eller  
oppstår svikt/ lekkasjer som medføre en økt fuktbelastning på grunnmurer og  
påfølgende fuktgjennomgagn i grunnmur/ gulv mot grunn.
Det er ikke synlig grunnmursplast over terrenget og det gjøres oppmerksom på at  
manglende grunnmursplast vil medføre en økt fuktbelastning på grunnmur med økt  
risiko for fukt gjennomgang.
Ved innvendig inspeksjon registreres symptomer på fuktgjennomgagn i grunnmur og  
gulv mot grunn som kan skyldes svikt/ lekkasjer i dreneringen eller være et resultat av  
fuktopptrek fra grunnen. TG‑2 grunnet alder og påviste forhold innvendig.

ANBEFALTE TILTAK: Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser. Tiltak for  
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redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
Det bør gjennomføres ytterligere undersøkelser vedrørende dreneringens funksjon for  
å avklare om påviste innvendige forhold skyldes svikt/ lekkasjer i dreneringen eller  
kommer som følger av opptrekk fra grunnen. Først etter at dette er gjennomført er det  
mulig og si noe om hvilke tiltak som er nødvendige.
Allikevel gjøres det oppmerksom på at det grunnet alder og manglende  
grunnmursplast vil være påregnelig med en utskiftning av dreneringen i tiden som  
kommer. Det gjøres videre oppmerksom på at en utskiftning av dreneringen ikke  
nødvendigvis vil få bukt med problematikk knyttet til fuktopptrek fra grunnen.

TG 2 ‑ UTVENDIGE VANN‑ OG AVLØPSLEDNINGER
KOMMENTAR: Boligen er tilknyttet offentlig vann og avløp via private stikkledninger.  
Utvendige vann og avløpsrør er av ukjent type fra byggeår. Utvendige vann og avløpsrør  
ligger skjult under bakken og er utelukkende vurdert med bakgrunn i alder og  
opplysninger fra eier. 

OPPSUMMERING: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige  
avløpsledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige  
vannledninger. TG‑2 er satt grunnet alder på utvendige vann/ avløpsrør og påfølgende  
risiko for lekkasjer i tiden som kommer.

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

Forhold som har fått TG3:
TG 3 ‑ KJELLER > VASKEROM: GENERELL
KOMMENTAR: Udokumentert våtrom fra byggeåret. Rommet er ikke oppbygd etter krav  
til vårtrom og må følgelig oppgraderes for og tåle normal bruk etter dagens krav til  
våtrom. 

OPPSUMMERING: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens  
krav.
Rommet framstår med malte overflater i mur og er utstyrt med opplegg for  
vaskemaskin og åpen dusj. Det er ikke etablert tettesjikt og vannsikerheten er følgelig  
ikke i varetatt men risiko for skader i nærliggende konstruksjoner.
Det gjøres særlig oppmerksom på at dusjen medfører en høy fuktbelastning på  
rommet. Med bakgrunn i rommets manglende våtromsstandard settes en samlet TG‑3  
for rommet da det må oppgraderes for og tåle normal bruks belastning etter dagens  
krav til våtrom.

ANBEFALTE TILTAK: Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt,  
våtsone, sluk m.m. må dokumenteres. For og kunne tåle bruksbelasnigen et våtrom  
etter dagens krav skal kunne tåle må rommet oppgraderes. 
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KOSTNADSESTIMAT: Kr. 200 000 ‑ 500 000,‑

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Parkering i garasje og på egen tomt.

Forsikringsselskap og Polisenummer
IF skadeforsikring , polisenummer 3036170

Diverse
AREAL
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.
 
Arealoppmåling er foretatt av takstmann etter bransjestandarden "Takstbransjens  
retningslinjer ved arealmåling av boliger". Retningslinjene har NS 3940:2012 som  
utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i  
forbindelse med arealmåling. De forskjellige rom i boligen er beskrevet etter dagens  
bruk av rommet på befaringstidspunktet, selv om bruken av rommet kan være i strid  
med tidligere eller gjeldende byggeforskrifter. Benevnelsen av de enkelte rom  
fastsettes etter skjønn fra takstmannen.
 
D‑NUMMER
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at vedkommende har D‑nummer  
til erstatning for norsk personnummer. Søknad om D‑nummer sendes til Kartverket  
samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. Kartverket oppbevarer skjøtet inntil  
kjøper har fått D‑nummer av skatteetaten. Skjøtet vil bli tinglyst så snart Kartverket har  
mottatt kjøpers D‑nummer fra Skatteetaten. Søknad om D‑nummer i forbindelse med  
tinglysing av skjøte kan medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir forsinket. Kjøper  
må i disse tilfellene ta forbehold i bud om at D‑nummer blir gitt, samt at dette kan  
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medføre forsinket utbetaling til selger. Kontakt megler for informasjon før budgivning.
 
SALGSSUM
Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
 
SAMARBEIDSPARTNERE
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører)

Energi
Oppvarming
‑ Elektrisitet
‑ Varmepumpe
‑ Ved

Informasjon om strømforbruk
Beregnet vektet levert energi i normert klima Pr. KVM pr. år er 262,16 kWh/ m².

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 590 000

Omkostninger kjøper
2 590 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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Omkostninger
64 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
66 140 (Omkostninger totalt)
83 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
85 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 656 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 673 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 675 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 23 776 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
INDRE FOSEN KOMMUNE
Til Indre Fosen kommune betales det kr 13 011 per år for branntilsyn, feiing, avløp og  
eiendomsskatt som fordeles som følger:
‑ Branntilsyn, feiing: Kr 630
‑ Eiendomsskatt: Kr 3 318
‑ Avløp: Kr 9063 
Beløpet fordeles over fire terminer per år og kan variere fra en termin til en annen.

FOSEN RENOVASJON IKS
Til Fosen Renovasjon IKS betales det kr 5 430 per år for renovasjon som fordeles som  
følger:
‑ Renovasjon 140: Kr 5 367,52
‑ Kommunal andel renov: Kr 62,52
Dette betales i fire terminer i året. Det vil da bli Kr. 1 357,51,‑ pr. termin.

RISSA VANNVERK
Til Rissa Vannverk betales kr 5 335 en gang per år for vann. 
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Eiendomsskatt
Kr 3 318 for år 2025

Informasjon om eiendomsskatt
Eiendomsskattesatsen for 2026 er enda ikke satt, og vi tar utgangspunkt i satser for  
2025.

Formuesverdi primærbolig
Kr 508 523 for år 2026

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 580 000 for år 2026

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 122, bruksnummer 141 i Indre Fosen kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende er tinglyst på eiendommen:

HEFTELSER
19.03.1976 ‑ Dokumentnr: 101274 ‑ Bestemmelse om gjerde
Vilkår vedrørende tomtetekniske anlegg

RETTIGHETER
19.03.1976 ‑ Dokumentnr: 101274 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: KNR: 5054, GNR: 122, BNR: 102
Bestemmelse om kloakkledning

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest på eiendommen, men det foreligger midlertidig  
brukstillatelse datert 17.06.1975. Følgende arbeider/ anmerkninger gjenstod før det  
kunne utstedes ferdigattest: 
‑ Kjelleren er ikke ferdig innredet.
‑ Planeringsarbeid er ikke ferdig.
‑ Forøvrig gjenstår noe småarbeid.
‑ Hovedtrapp må snarest settes opp.

Det er utstedt byggetillatelse for eiendommens garasje datert den 10.04.1992. 

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved  
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er søkt om  
før 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppførte bygg/ ulovlige tiltak blir  
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal  
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et  
tiltak kan tas i bruk. 
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

LOVLIGHETSMANGLER
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse:
‑ Utifra framlagte tegninger av kjelleren er ikke innredet soverom godkjent til varig  
opphold. Dagens soverom er opprinnelig godkjent som fyrrom.
‑ Rom benevnt som mat og brendsel er innlemmet i gang.

Overnevnte lovlighetsmangler er søknadspliktige endringer, og det er ikke framlagt  
dokumentasjon på at det er godkjent av kommunen. 
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

20 Ytre Ringvei 43



Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei og avløp, og tilknyttet privat vann.

Regulerings‑ og arealplaner
KOMMUNENPLANENS AREALDEL
Eiendommen er underlagt kommuneplanens arealdel 2010‑2021, delplan Rissa  
sentrum, datert den 23.09.2010. 
Boligen ligger i et område med arealformål boligområde.
Kommuneplankart kan ses i salgsoppgaven, og planbestemmelser kan fås ved  
henvendelse til megler.

PLANFORSLAG
Det eksisterer følgende planforslag som berører eiendommen:
Kommuneplanens arealdel 2025‑2036. Hensikten er å gi en forutsigbar utnyttelse av  
arealene. Planen erstatter tidligere kommuneplaner for gamle Rissa, Leksvik og Verran  
kommuner, samt fem kommunedelplaner.

Planforslaget innebærer blant annet:
‑ Oppdatering av arealformål etter planvask hvor 34 eldre reguleringsplaner er  
opphevet.
‑ Tilbakeføring av ca. 490 daa dyrkajord og ca. 560 daa myr tidligere avsatt til  
bebyggelse og anlegg i KPA. Dette i tillegg til arealer tilbakeført gjennom planvask.
‑ Fokus på ivaretakelse av samfunnssikkerhet, naturmangfold, drikkevann,  
kulturminner og ‑miljø ved lokalisering av nye byggeområder.

Ta kontakt med kommunen ved spørsmål til ovennevnte planforslag.

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

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til 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  
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dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
BUDGIVNING I FORBRUKERFORHOLD
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
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samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

BUDGIVNING UTENFOR FORBRUKERFORHOLD
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.
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Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 50 000 for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 15 000, oppgjørshonorar  
kr 5 990 og visninger kr 3 490. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i  
henhold til oppdragsavtale totalt kr 33 239. Utleggene omfatter Fotograf inkl. drone,  
kommunale opplysninger, takst/ tilstandsrapport, tinglysningsgebyr pantedokument  
med urådighet, utskrift av heftelser/ servitutter 2 stk. Dersom handel ikke kommer i  
stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 12 500  
for utført arbeid, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Thomas Lerstadgrind
Eiendomsmegler
thomas.lerstadgrind@aktiv.no
Tlf: 476 32 249

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Trondheim AS, organisasjonsnummer 930462179
Sluppenvegen 23, 7037 Trondheim

Salgsoppgavedato
27.03.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/    selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Nabolagsprofil
Ytre Ringvei 43 - Nabolaget Årnseth/Leira - vurdert av 25 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Årnset 1 min
Linje 350, 552 0.1 km

Ørland lufthavn 1 t 8 min

Trondheim Værnes 2 t 20 min

Skoler

Åsly skole (1-10 kl.) 10 min
430 elever, 22 klasser 0.9 km

Johan Bojer vgs 19 min

Åfjord videregående skole 46 min
145 elever, 12 klasser 55.4 km

Ladepunkt for el-bil

Kople YX Rissa 9 min

Rissa kraftlag Årnsetveien 9 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Kvalitet på skolene
Bra 67/100

Aldersfordeling
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18
.3
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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
Årnseth/Leira 994 507

Årnset 1 616 869

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Høgåsmyra barnehage (1-5 år) 11 min
70 barn 0.8 km

Tryllefløyten musikkbarnehage (1-5 år) 9 min
25 barn 0.8 km

Fosnaheim naturbarnehage (1-5 år) 14 min
28 barn 1.2 km

Dagligvare

Coop Extra Rissa 10 min

Rema 1000 Rissa 11 min
PostNord 1 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 92/100

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Rissahallen - basishall 7 min
Aktivitetshall, turnhall 0.6 km

Åsly skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 0.9 km

SKY Fitness Rissa 5 min

Boligmasse

66% enebolig
15% rekkehus
18% annet

Varer/Tjenester

Torget 12 min

Apotek 1 Rissa 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
43% 6-12 år
14% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 51%

Årnseth/Leira
Årnset
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Tilstandsrapport

INDRE FOSEN kommune

Ytre Ringvei 43 , 7100 RISSA

gnr. 122, bnr. 141

Befaringsdato: 29.01.2026 Rapportdato: 11.02.2026 Oppdragsnr.: 21613-1180

Takst-Forum Trøndelag ASAutorisert foretak:

OO8551Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 267 m² BRA-i: 222 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Enebolig

67



 
Takst Forum Trøndelag AS er Norges største taks琀昀irma, med over 30 ansa琀琀e og 20 års erfaring innen byggeteknisk taksering i Midt-
Norge.

Vi 琀椀lbyr alt innen taksering og rådgivning kny琀琀et 琀椀l fast eiendom, for både private, næringsliv og o昀昀entlige aktører. Vår virksomhet
omfa琀琀er blant annet vurdering av 琀椀lstand, kontroll og dokumentasjon ved eierski昀琀e, seksjonering og oppre琀琀else av sameier, samt
faglige vurderinger i forbindelse med skader, reklamasjoner, byggeprosjekter og verdivurderinger.
I 琀椀llegg leverer vi tekniske tjenester som målinger, kontroller og analyser relatert 琀椀l fukt, energi, te琀琀het, el og areal. Vi bistår gjennom
hele livsløpet 琀椀l en eiendom, fra planlegging og bygging 琀椀l kjøp, salg og forvaltning.
Vi er kjent for høy kvalitet i leveransene, rask oppfølging og solid fagkompetanse. Våre takstmenn arbeider i tråd med gjeldende
standarder og regelverk, og håndterer både standardoppdrag, hasteoppdrag og komplekse saker med høy presisjon.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jd@琀昀t.no

Joachim  Dalum

Rapportansvarlig

958 42 952

21613-1180Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  29.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Ytre Ringvei 43 , 7100 RISSA
Gnr 122 - Bnr 141
5054 INDRE FOSEN

Takst-Forum Trøndelag AS
Vestre Rosten 69

7072 HEIMDAL

21613-1180Oppdragsnr.: 29.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 25
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Enebolig - Byggeår: 1977

UTVENDIG Gå 琀椀l side

 
Taktekkingen er av pappshingel og opplyses og være fra år 2004. 
Videre opplyses det at taksiden mot inngangspar琀椀et er oppgradert i 
2025. 

Det var ikke 琀椀lre琀琀elagt for en forsvarlig inspeksjon oppe på taket  og 
taket er følgelig besik琀椀get fra bakkenivå. 

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller 
observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under 
befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger skader som en 
besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.
Renner, nedløp og øvrige beslag er av metall. Det ble ikke påvist 
skader eller lekkasjer under befaringen og bygningsdelen vurderes 
og fungere som 琀椀ltenkt  vurderes og fungere som 琀椀ltenkt, men det 
gjøres oppmerksom på at grunnet alder vil en utski昀琀ning være 
anbefalt se琀琀 i sammenheng med fram琀椀dig oppgradering av 
taktekking. 
Veggene har trekonstruksjon av ukjent u琀昀ørelse. Fasade/kledning 
har stående og liggende bordkledning.  Det opplyses om sporadiske 
oppgraderinger ved behov, men utover de琀琀e er kledningen fa 
byggeåret. 
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Det er etablert adkomst 琀椀l 
kaldlo昀琀 via luke med s琀椀ge fra hovedplanet.  Ved inspeksjon av lo昀琀et 
fra innsiden ble det ikke påvist synlige skader eller symptom på svikt, 
men det gjøres oppmerksom på at lo昀琀et
Bygningen har i hovedsak malte trevinduer med 2-lags glass fra 
byggeåret. Det opplyses at enkelte vinduer samt glassene på de 
store stuevinduene på hovedplanet er by琀琀et i e琀琀er琀椀d. 
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre ( 2021) . 
Det er etablert en terrasse over to plan med utgang fra stuen på 
hovedplanet i 琀椀llegg 琀椀l adkomst fra hagen. 
Det er etablert en utvendig trapp for adkomst 琀椀l kjelleren. Trappen 
er i støpt u琀昀ørelse og vurderes og fungere som 琀椀ltenkt. 

Trapp/heis ved inngangspar琀椀 opplyses og 琀椀lhøre 
hjelpemiddelsentralen og vil bli demontert og 昀樀ernet. Trappen er 
følgelig ikke vurdert av undertegnede.  

INNVENDIG Gå 琀椀l side

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

Det ble ikke påvist slitasje eller skader utover hva en kan forvente 
med tanke på boligens alder. Allikevel gjøres det oppmerksom på at 
de琀琀e vil være en vurdering hver enkelt må ta da egne preferanser 琀椀l 
standard og funksjonalitet vil ha betydning for valg av eventuelle 
琀椀ltak.  
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Gulvet har laminat og er av betong. Veggene har panel og 

betong/mur.  Hulltaking er foreta琀琀 på soverom. Fuktkvotemåling 
(vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 9 vektprosent. 
Innvendige trapp er av trekonstruksjon fra byggeåret.  Trappen 
framstår uten synlige skader eller symptom på konstruksjons svik.  
se pkt HMS for y琀琀erliggere info.  
Innvendige dører framstår uten synlige skade eller slitasje utover 
hva en kan forvente med tanke på alder. Det ble ikke registrert 
behov for 琀椀ltak utover normalt vedlikehold i 琀椀den som kommer. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

 

Bad 
Udokumentert våtrom opplyses og være fra 2009, for nærmere 
beskrivelse se hovedrapporten. 
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 20 mm på over昀氀aten.  
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og 
dusjvegger/hjørne. 
Det er naturlig ven琀椀lering. 
Hulltaking er foreta琀琀 fra 琀椀lstøtende rom mot våtsone uten å påvise 
unormale forhold. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt 琀椀l under 8 vektprosent.

Vaskerom 
Udokumentert våtrom fra byggeåret. Rommet er ikke oppbygd e琀琀er 
krav 琀椀l vårtrom og må følgelig oppgraderes for og tåle normal bruk 
e琀琀er dagens krav 琀椀l våtrom.   
Hultaking er ikke foreta琀琀 da 琀椀lstøtende vegger er av mur/betong. 
Ved fuktsøk på rommet avdekkes indiksjoenr på fukt i gulv og 
vegger, men de琀琀e må sees i sammenheng med påviste forhold 
under pkt "rom under terreng" 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 

Kjøkkeninnredningen framstår i funksjonell 琀椀lfredss琀椀llende stand og 
det ble ikke påvist fukt eller synlige skader utover normal 
brukslitasje på befaringsdagen.   
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀romt på hovedplanet. Romet framstår uten synlige skader. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er i hovedsak av av kobber fra byggeåret. 
Enkelte vannledninger  opplyses utski昀琀et 琀椀l rør i rør i forbindelse 
med oppgradering av bad. Rør i rø har åpen fordeling i kjeller. 
Synlige avløpsrør er av plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Lu昀琀-lu昀琀 Varmepumpe vurderes og fungere som 琀椀ltenkt, men det 
anbefales jevnlig service for lengst mulig vedlikehold.
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Udokumentert anlegg med noen oppgraderinger. 
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Arealer Gå 琀椀l side

DLE har gjennomført kontroll av anlegget 20/2/2026 å det er påvist 
6 avvik. For y琀琀erliggere informasjon henvises det 琀椀l 琀椀lsynsrapporten 
fra DLE

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er fra 1977. 
Bygningen har grunnmur i betongstein. 
Terrenget er på befaringsdagen snødekt og ikke synlig for en 
fullstendig kontroll 
Boligen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann og avløp via private 
s琀椀kkledninger. Utvendige vann og avløpsrør er av ukjent type fra 
byggeår.  
Utvendige vann og avløpsrør ligger skjult under bakken og er 
utelukkende vurdert med bakgrunn i alder og opplysninger fra eier. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå 琀椀l side

Vurderingen legger 琀椀l grunn dagens forskri昀琀skrav som erfaringsvis 
avviker fra gjellende krav ved oppførings琀椀dspunktet.  

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
U琀椀fra framlagte tegninger av kjelleren er ikke 
inredningsarbeider ferdigs琀椀lt. Videre anmerkes det at dagens 
soverom opprinnelig er godkjent som fyrrom, noe som er en 
søknadsplik琀椀g endrig som det ikke er framlagt 
dokumentasjon på at er godkjnet av kommunen. 

For y琀琀erligere info vedrørende de琀琀e og for en vurdering av 
lovligheten og eventuelle konsekvenser de琀琀e vil ha for bruken 
av eiendommen anbefales det og kontakte kommune for en 
u琀琀alelse.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Det gjøres oppmerksom på at alle fuktmålinger u琀昀ørt på 
befaringsdagen er øyebliksmålinger og gir et bilde av 
konstruksjonens fuktnivå  i det øyeblikket målingen ble u琀昀ørt. 
De琀琀e kan ikke sammenlignes med fuktmålinger u琀昀ørt over 琀椀d 
hvor konstruksjoner overvåkes over et lengre 琀椀dsrom og 
variasjoner i forbindelse med bruk av boligen eller utvendige 
forhold kan gi endring i målinger.   

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Spesialrom > Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side
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Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i 
henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskri昀琀skrav.

Det er åpenbar fare for liv og helse og materielle 
verdier som krever umiddelbare 琀椀ltak på elektrisk 
anlegg.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av pappshingel og opplyses og være fra år 2004. Videre opplyses det at taksiden mot inngangspar琀椀et er oppgradert i 2025. 

Det var ikke 琀椀lre琀琀elagt for en forsvarlig inspeksjon oppe på taket  og taket er følgelig besik琀椀get fra bakkenivå. 

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke foreligger 
skader som en besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson under 
琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på konstruksjonene før de琀琀e oppstår.
Det anbefales en fullstendig kontroll av tekkingen u琀昀ørt under 琀椀lfredss琀椀llende sikkerhetsmessige forhold.  Tiltak vurderes dere琀琀er , men med bakgrunn i 
alder på eldre deler av tekkingen er det påregnelig med oppgradering av eldre tekking i 琀椀den som kommer. 

Årstall: 2000 Kilde: Eier

Med bakgrunn i at det ikke var mulig med en forsvarlig og fullstendig kontroll er taket vurdert med bakgrunn i alder og materiale.  Det gjøres oppmerksom 
på at eldre deler av tekkingen har oppnådd en høy alder og med bakgrunn i de琀琀e vil det være økt risiko for lekkasjer/svikt i 琀椀den som kommer. 

TG-2 grunnet oppnådd alder på eldre deler av taket. 

Nedløp og beslag

Renner, nedløp og øvrige beslag er av metall. Det ble ikke påvist skader eller lekkasjer under befaringen og bygningsdelen vurderes og fungere som 
琀椀ltenkt  vurderes og fungere som 琀椀ltenkt, men det gjøres oppmerksom på at grunnet alder vil en utski昀琀ning være anbefalt se琀琀 i sammenheng med 
fram琀椀dig oppgradering av taktekking. 

Kommentar

Veggkonstruksjon

Veggene har trekonstruksjon av ukjent u琀昀ørelse. Fasade/kledning har stående og liggende bordkledning.  Det opplyses om sporadiske oppgraderinger ved 
behov, men utover de琀琀e er kledningen fa byggeåret. 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

ENEBOLIG
Kommentar
I følge eier. 

Byggeår
1977

Standard
Enebolig er oppført i én etasje over kjeller. Grunnmur er oppført i betongstein. Veggkonstruksjon er oppført i tre, og er kledd med stående panel 
og liggende panel. Taket er et saltak og er tekket med pappshingel. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer i hovedsak med 2-lags isolerglass.
Vedlikehold

Anvendelse
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Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Inn琀椀l en oppgradering foreligger anbefales det jevnlig vedlikehold av fasader for lengst mulig leve琀椀d. 

Fasader er værsli琀琀 og det registreres stedvis oppsprukket trevirke som over 琀椀d vil medføre utskifnignsbehov.

TG-2 er sa琀琀 grunnet påviste avvik 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Det er etablert adkomst 琀椀l kaldlo昀琀 via luke med s琀椀ge fra hovedplanet.  Ved inspeksjon av lo昀琀et fra innsiden ble 
det ikke påvist synlige skader eller symptom på svikt, men det gjøres oppmerksom på at lo昀琀et

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Kommentar

Vinduer

Bygningen har i hovedsak malte trevinduer med 2-lags glass fra byggeåret. Det opplyses at enkelte vinduer samt glassene på de store stuevinduene på 
hovedplanet er by琀琀et i e琀琀er琀椀d. 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Med bakgrunn i alder og påviste forhold må det påregnes utski昀琀ninger i 琀椀den som kommer. Inn琀椀l en utski昀琀ning foreligger anbefales jevnlig vedlikehold 
for lengst mulig leve琀椀d. 

Utvendig over昀氀ater er værsli琀琀e/soltørket med stedvis sprekker i treverket, videre anmerkes det at på grunn av alder er enkelte pakninger harde/u琀琀ørket, 
og har følgelig en redusert te琀琀efunksjon.
Det registreres stedvis misfarging på innvendige karmer og foringer, trolig pga. kondens.  Det ble ikke påvist punkterte vinduer under befaringen, men det 
gjøres oppmerksom på at det grunnet alder på vinduer vil være påregnelig med plutselige punkteringer i 琀椀den som kommer. 

TG-2 grunnet påviste avvik og alder på vinduer fra byggeåret. 

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og malt balkongdør i tre ( 2021) . 
Kommentar

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er etablert en terrasse over to plan med utgang fra stuen på hovedplanet i 琀椀llegg 琀椀l adkomst fra hagen. 
Kommentar
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Vurdering av avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
• Konstruksjonene har skjevheter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For og kunne årsaken 琀椀l de påviste skjevheter kreves y琀琀erligere undersøkelser. Først e琀琀er at årsaken er kjent er det mulig og vurdere hvilke 琀椀ltak som er 
nødvendige, men det gjøres oppmerksom på at 琀椀ltak er påregnelige og kan medføre vesentlige kostander. 

Det anmerkes værsli琀琀e over昀氀ater og skjevheter i konstruksjonen.  Om de påviste skjevheter er under utvikling eller stabile forhold er ikke kjent da de琀琀e 
de琀琀e krevet undersøkelser over 琀椀d, noe som faller utenfor denne rapportens mandat og ikke ble u琀昀ørt av undertegnede.  

Det gjøres oppmerksom på at skjevheter kan skyldes bevegelser i grunnen som videre kan medføre at forholdet forverres over 琀椀d. De琀琀e er ikke kjent for 
undertegnede og må kontrolleres y琀琀erligere.  

TG-2 grunnet påviste skjevheter og sli琀琀e over昀氀ater. 

Utvendige trapper

Det er etablert en utvendig trapp for adkomst 琀椀l kjelleren. Trappen er i støpt u琀昀ørelse og vurderes og fungere som 琀椀ltenkt. 

Trapp/heis ved inngangspar琀椀 opplyses og 琀椀lhøre hjelpemiddelsentralen og vil bli demontert og 昀樀ernet. Trappen er følgelig ikke vurdert av undertegnede.  

Kommentar

INNVENDIG

Over昀氀ater

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

Det ble ikke påvist slitasje eller skader utover hva en kan forvente med tanke på boligens alder. Allikevel gjøres det oppmerksom på at de琀琀e vil være en 
vurdering hver enkelt må ta da egne preferanser 琀椀l standard og funksjonalitet vil ha betydning for valg av eventuelle 琀椀ltak.  

Kommentar

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Kommentar

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

Konsekvens/琀椀ltak

TG-2 grunnet påviste skjevheter og standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik
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• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn.  Det foreligger dokumentasjon på inspeksjon fra brann/feiervesen i 2025 hvor det ikke var anmerket noen avvik. 
Kommentar

Rom Under Terreng

Gulvet har laminat og er av betong. Veggene har panel og betong/mur.  Hulltaking er foreta琀琀 på soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt 琀椀l 9 vektprosent. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.

Y琀琀erligere undersøkelser av påforede konstruksjoner anbefales for og bekre昀琀e eventuelle skader, 琀椀ltak vurderes dere琀琀er men vil med bakgrunn i påviste 
forhold være påregnelige. 

Ved innvendig inspeksjon ble det påvist mineralutslag (salt-/kalkutslag) på over昀氀ater, noe som indikerer fuktgjennomgang i grunnmur. Videre ble det ved 
fuktsøk påvist symptomer på fuktgjennomgang i gulv mot grunn samt i vegger mot utvendig terreng. De琀琀e er ikke uvanlig for boliger fra denne 
琀椀dsperioden, da kjellergulv og fundamenter o昀琀e er etablert uten særskilt fuktsikring mot omkringliggende grunnmasser.

Ved hulltaking (s琀椀kkprøvekontroll) i påforet vegg på soverom ble det registrert en typisk «kjellerlukt» inne i veggkonstruksjonen. De琀琀e indikerer at det kan 
foreligge skjulte skader, selv om det ikke ble målt skadelige fuktverdier i forbindelse med hulltakingen.

Påviste forhold kan skyldes nedsa琀琀 funksjon/svikt i drenering/utvendig fuktsikring eller kapillært opptrekk fra grunnen da det med bakgrunn i byggeåret 
ikke var normalt og etablere fuktsikring mot grunn på samme måte som i dag. Det vil med bakgrunn i de琀琀e være påregnelig med forhøyede fuktverdier, 
noe som må hensyntas ved innredning og bruk av sokkelen.  Med bakgrunn i påviste forhold kan det ikke utelukkes skjulte skader i påforede konstruksjoner 
da de琀琀e er og anse som en risikokonstruksjon med små marginer før skader oppstår.  
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Innvendige trapper

Innvendige trapp er av trekonstruksjon fra byggeåret.  Trappen framstår uten synlige skader eller symptom på konstruksjons svik.  se pkt HMS for 
y琀琀erliggere info.  

Kommentar

Innvendige dører

Innvendige dører framstår uten synlige skade eller slitasje utover hva en kan forvente med tanke på alder. Det ble ikke registrert behov for 琀椀ltak utover 
normalt vedlikehold i 琀椀den som kommer. 

Kommentar

VÅTROM

Generell

Udokumentert våtrom opplyses og være fra 2009, for nærmere beskrivelse se hovedrapporten. 

ETASJE > BAD 

Kommentar

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

ETASJE > BAD 

Kommentar

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 20 mm på over昀氀aten.  

ETASJE > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Med bakgrunn i de påviste forhold anbefales en oppgradering av rommet. Inn琀椀l en oppgradering foreligger anbefales det og installere et te琀琀 dusjkabine琀琀 
med lukket avløp ført 琀椀l sluk. Videre må rommet 琀椀legnes en forsik琀椀g bruk og jevnlig e琀琀ersyn med over昀氀ater slik at en eventuell nega琀椀v utvikling avdekkes 
琀椀dlig. Tiltak vurderes fortløpende. 

Årstall: 2009 Kilde: Eier

 Det er ikke mulig å kontrollere om membranen er ført opp 琀椀l høyde lik topp 昀氀is ved og det foreligger ingen dokumentasjon på u琀昀ørelsen. De琀琀e gir 
usikkerhet med tanke på at vann kan ledes ut ved døren dersom membranen ikke er 琀椀lfredss琀椀llende u琀昀ørt. og det er derfor valgt TG-2.
Dersom membranen ikke er 琀椀lstrekkelig ført opp bak terskel, kan det føre 琀椀l vannlekkasje 琀椀l 琀椀lstøtende konstruksjoner ved vannsøl eller lekkasjer. De琀琀e 
kan gi fuktskader i gulv eller vegger utenfor baderommet.

ETASJE > BAD 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.

Med bakgrunn i alder og manglende dokumentasjon anbefales det å installere et dusjkabine琀琀 for å begrense over昀氀ater for belastning med fri琀琀 vann inn琀椀l 
en oppgradering av rommet foreligger

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Det ble ikke påvist symptom på svikt eller lekkasjer, men det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og 
bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom 
vegger og gulv og fuktskader. 

TG-2 er sa琀琀 da membran har passert halvparten av forventet bruks琀椀d og det vil være risiko for lekkasjer. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og dusjvegger/hjørne. 

ETASJE > BAD 

Kommentar

Årstall: 2009 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering. 

ETASJE > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Naturlig avtrekk og vil kun være e昀昀ek琀椀vt ved vind og større temperaturforskjeller inne og ute. 
TG- 2 er sa琀琀 grunnet naturlig avtrekk selv om de琀琀e var en godkjent løsning på oppførings琀椀dspunktet. 

ETASJE > BAD 
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 fra 琀椀lstøtende rom mot våtsone uten å påvise unormale forhold. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l under 8 
vektprosent.

Kommentar

Generell

Udokumentert våtrom fra byggeåret. Rommet er ikke oppbygd e琀琀er krav 琀椀l vårtrom og må følgelig oppgraderes for og tåle normal bruk e琀琀er dagens krav 
琀椀l våtrom.   

KJELLER > VASKEROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

For og kunne tåle bruksbelasnigen et våtrom e琀琀er dagens krav skal kunne tåle må rommet oppgraderes. 
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Rommet framstår med malte over昀氀ater i mur og er utstyrt med opplegg for vaskemaskin og åpen dusj. Det er ikke etablert te琀琀esjikt og vannsikerheten er 
følgelig ikke i vareta琀琀 men risiko for skader i nærliggende konstruksjoner. 

Det gjøres særlig oppmerksom på at dusjen medfører en høy fuktbelastning på rommet

Med bakgrunn i rommets manglende våtromsstandard se琀琀es en samlet TG-3 for rommet da det må oppgraderes for og tåle normal bruks belastning e琀琀er 
dagens krav 琀椀l våtrom. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hultaking er ikke foreta琀琀 da 琀椀lstøtende vegger er av mur/betong. Ved fuktsøk på rommet avdekkes indiksjoenr på fukt i gulv og vegger, men de琀琀e må 
sees i sammenheng med påviste forhold under pkt "rom under terreng" 

KJELLER > VASKEROM 

Kommentar
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ved en renovering av rommet må påviste forhold hensyntas med tanke på materialvalg og byggemåte. 

Ved fuktsøk på rommet avdekkes indiksjoenr på fukt i gulv og vegger, men de琀琀e må sees i sammenheng med påviste forhold under pkt "rom under 
terreng" 

TG-2 grunnet påviste forhold 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 

Kjøkkeninnredningen framstår i funksjonell 琀椀lfredss琀椀llende stand og det ble ikke påvist fukt eller synlige skader utover normal brukslitasje på 
befaringsdagen.   

ETASJE > KJØKKEN 

Kommentar

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

ETASJE > KJØKKEN 

Kommentar

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀romt på hovedplanet. Romet framstår uten synlige skader. 

ETASJE > TOALETTROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

Rommet har naturlig avtrekk som kun vil være e昀昀ek琀椀vt ved vind eller store temperaturforskjeller ute/inne.   
TG-2 er sa琀琀 grunnet naturlig avtrekk 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er i hovedsak av av kobber fra byggeåret. Enkelte vannledninger  opplyses utski昀琀et 琀椀l rør i rør i forbindelse med oppgradering 
av bad. Rør i rø har åpen fordeling i kjeller. 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

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

Eldre vannledninger har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Det registreres ingen skader/lekkasjer på befaringsdagen, men det bemerkes at vannrør fra byggeåret har nådd en høy alder og skader / lekkasjer kan 
oppstå.
TG-2 er sa琀琀 grunnet alder og risiko for lekkasjer i 琀椀den som kommer.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

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

Det registreres ingen lekkasjer/svikt på befaringsdagen, men det bemerkes at avløpsrør fra byggeåret har nådd en høy alder og skader / lekkasjer kan 
oppstå. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det anbefales jevnlige observasjoner i boligen for og kunne bekre昀琀e om ven琀椀leringen er 琀椀lstrekkelig i forhold 琀椀l bruksbelastnigen. Tiltak vurderes 
fortløpende, men som et minimum anbefales mekanisk avtrekk fra våtrom i boligen etablert. 

For å redusere faren for kondensering, spesielt i kalde perioder, anbefales det 昀椀nne rik琀椀g 琀椀ltak. De琀琀e kan være økt ven琀椀lering, lu昀琀sirkulasjon og økt 
temperatur i disse områdene samt unngå hindring slik at lu昀琀a sirkulerer (åpen gardiner/perisenner ell).
 

Boligen har kun naturlig ven琀椀lering. Noe som vil gi begrensede vilkår for lu昀琀utski昀琀ing i boligen.  
På befaringsdagen registreres det symptomer på kondensering på innsiden av vinduene som over 琀椀d kan føre 琀椀l fuktskader i trevirket, På generelt grunnlag 
oppstår de琀琀e som følger av lav temperatur kombinert med høy lu昀琀fuk琀椀ghet og begrenset lu昀琀sirkulasjon. 
TG-2 er sa琀琀 grunnet påviste symptomer på begrenset lu昀琀 utski昀琀ning i boligen. 

Andre VVS-installasjoner

Lu昀琀-lu昀琀 Varmepumpe vurderes og fungere som 琀椀ltenkt, men det anbefales jevnlig service for lengst mulig vedlikehold.
Kommentar

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Kommentar

Årstall: 2016 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Udokumentert anlegg med noen oppgraderinger. 

DLE har gjennomført kontroll av anlegget 20/2/2026 å det er påvist 6 avvik. For y琀琀erliggere informasjon henvises det 琀椀l 琀椀lsynsrapporten fra DLE

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

Kommentar

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Ja

2. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

Følgende oppgraderinger er opplyst:
Bad 2009
Ny kurs 琀椀l kjøkken 
Downlights på stuen 

Det er ikke framlagt none form for dokumentasjon på arbeidenes u琀昀ørelse. 

Spørsmål 琀椀l eier

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

Inntak og sikringsskap

DLE har  gjennomført el-kontroll 20/02/2026 hvor det er avdekt 6 åpne avvik, det er også anmerket at det ikke kan utelukkes 昀氀ere feil på anlegget.  

For y琀琀erligere informasjon henvises det 琀椀l 琀椀lsynsrapporten fra DLE. 

Det gjøres oppmerksom på at det vil medføre kostander og se琀琀e i stand anlegget ( noe som er pålagt)  For y琀琀erligere informasjon og fastse琀紀ng av 
kostnader vedrørende de琀琀e anbefales det og innhente et 琀椀lbud fra godkjent elektroforetaksvirksomhet.  

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 
Kommentar
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Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 1977. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Det bør gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser vedrørende dreneringens funksjon for å avklare om påviste innvendige forhold skyldes svikt/lekkasjer i 
dreneringen eller kommer som følger av opptrekk fra grunnen. Først e琀琀er at de琀琀e er gjennomført er det mulig og si noe om hvilke 琀椀ltak som er 
nødvendige. 
Allikevel gjøres det oppmerksom på at det grunnet alder og manglende grunnmursplast vil være påregnelig med en utski昀琀ning av dreneringen  i 琀椀den som 
kommer. Det gjøres videre oppmerksom på at en utski昀琀ning av dreneringen ikke nødvendigvis vil få bukt med problema琀椀kk kny琀琀et 琀椀l fuktopptrek fra 
grunnen. 

Dreneringen er fra byggeåret og har følgelig oppnåd en alder hvor funksjon ikke kan garanteres for i 琀椀den som kommer og det vil påfølgende være risiko 
for at det er eller oppstår svikt/lekkasjer som medføre en økt fuktbelastning på grunnmurer og påfølgende fuktgjennomgagn i grunnmur/gulv mot grunn. 

Det er ikke synlig grunnmursplast over terrenget og det gjøres oppmerksom på at manglende grunnmursplast vil medføre en økt fuktbelastning på 
grunnmur med økt risiko for fukt gjennomgang. 

Ved innvendig inspeksjon registreres symptomer på fuktgjennomgagn i grunnmur og gulv mot grunn som kan skyldes svikt/lekkasjer i dreneringen eller 
være et resultat av fuktopptrek fra grunnen. 

TG-2 grunnet alder og påviste forhold innvendig 

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i betongstein. 
Kommentar

Terrengforhold

Terrenget er på befaringsdagen snødekt og ikke synlig for en fullstendig kontroll 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Ytre Ringvei 43 , 7100 RISSA
Gnr 122 - Bnr 141
5054 INDRE FOSEN

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21613-1180 Befaringsdato:  29.01.2026 Side: 19 av 25

85



Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Boligen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann og avløp via private s琀椀kkledninger. Utvendige vann og avløpsrør er av ukjent type fra byggeår.  
Utvendige vann og avløpsrør ligger skjult under bakken og er utelukkende vurdert med bakgrunn i alder og opplysninger fra eier. 

Kommentar

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

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

TG-2 er sa琀琀 grunnet alder på utvendige vann/avløpsrør og påfølgende risiko for lekkasjer i 琀椀den som kommer. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Vurderingen legger 琀椀l grunn dagens forskri昀琀skrav som erfaringsvis avviker fra gjelende krav ved oppførings琀椀dspunktet.  

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.
• Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskri昀琀skrav.
• Det er åpenbar fare for liv og helse og materielle verdier som krever umiddelbare 琀椀ltak på elektrisk anlegg.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk 琀椀l dagens forskri昀琀skrav. 
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i innvendige trapper opp 琀椀l dagens krav.

EL: se rapporten fra DLE

El- Anlegg: se eget punkt i rapporten. 

Trapper og rekkverk 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav med tanke på rekkverkshøyder og størrelse på åpninger. De琀琀e medfører et lavere sikkerhets nivå en 
dagens forskri昀琀er s琀椀ller krav 琀椀l, men var godkejnt på oppførings琀椀dspunktet.  
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

Etasje 114 114 29

Kjeller 108 108

SUM 222 29
SUM BRA 222

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Entré, gang, toale琀琀rom, trapperom, 4 
soverom, bad, kjøkken, stue

Kjeller Gang, vaskerom, soverom, bod, 
uinnredet kjellerrom

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

For y琀琀erligere opplysninger se hovedrapporten.

Kommentar: 

Lovlighet

U琀椀fra framlagte tegninger av kjelleren er ikke inredningsarbeider ferdigs琀椀lt. Videre anmerkes det at dagens soverom 
opprinnelig er godkjent som fyrrom, noe som er en søknadsplik琀椀g endrig som det ikke er framlagt dokumentasjon på at er 
godkjnet av kommunen. 

For y琀琀erligere info vedrørende de琀琀e og for en vurdering av lovligheten og eventuelle konsekvenser de琀琀e vil ha for bruken av 
eiendommen anbefales det og kontakte kommune for en u琀琀alelse.

Garasje

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

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

Etasje 45 45

SUM 45
SUM BRA 45

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje
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Befaring

Dato Til stede Rolle
29.1.2026 Joachim  Dalum Taks琀椀ngeniør

Rolf Pe琀琀er Nilsen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
5054 INDRE FOSEN

gnr.
122

bnr.
141

Areal
1412.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ytre Ringvei 43 

Hjemmelshaver
Nilsen Rolf Pe琀琀er

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Garasje

Byggeår Kommentar

Garasje over e琀琀 plan er oppført med støpt gulv og ringmur med pusset 
over昀氀ate. Veggene er u琀昀ørt i trekonstruksjon og er utvendig kledd med 
trepanel. Taket er et saltak og er utvendig tekket med pappshingel. 
Garasjen har to leddporter i tre.

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Utover arealoppmåling og en enkel bygningsbeskrivelse er bygningen ikke videre vurdert.
Eventuelle 琀椀ltak må sees i sammenheng med forventning 琀椀l standard og funksjonalitet. Dersom full forvisset vedrørende
琀椀lstand ønskes anbefales gjennomført en fullstendig 琀椀lstandsrapport.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Energirapport 27.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Plantegninger 27.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunal info Mo琀琀a琀琀 per e-post fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.02.2026

2 06.03.2026 Rapport revidert iht mo琀琀a琀琀 琀椀lsynsrapport fra DLE (el- anlegg) 

3 08.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Energiattest

Adresse

Ytre Ringvei 43, 7100 RISSA

Dato for energimerking

10.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-257801

Bygningskategori

Småhus
Bygningsnummer

183533320

Gårdsnummer

122
Bruksnummer

141

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1977
Bygningstype

Enebolig

Bruksareal

222,0 m²
Oppvarmet bruksareal

114,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

262,16 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

294,64 kWh/m²
Totalt levert pr. år

33 589 kWh
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BESKRIVELSE TIL KOMMUNEPLANEN
(ikke juridisk bindende)

Generelt:
I følge plan- og bygningsloven (PBL) § 20-1 kan det utarbeides handlingsprogram for del av 
kommunen og handlingsprogram for bestemte virksomhetsområder. Kommunen har 
slik anledning til å fokusere på det den syns er viktig i bestemte deler av kommunen.

For tilrettelegging av byggegrunn trengs en detaljering av arealbrukern som målestokken til over-
siktskartet i kommuneplanens arealdel (KA) ikke tillater. Kommunedelplan (KDP) Rissa er slik en 
oppdatering og detaljering av KA i og rundt kommunesenteret Rissa sentrum.

Rettsvirkning:
Regulerings- og bebyggelsesplaner som er i strid med KDP oppheves der hvor planene er i kon� ikt.
Regulerings- og bebyggelsesplaner i tråd med KDP skal fortsatt gjelde.
Se forøvrig PBL § 20 - 6 om virkningene av kommuneplan.
Retningslinjene til planen vil være retningsgivende for behandlingen av enkeltsaker innen 
planområdet.

Erstatning og innløsning:
Hvis det har gått mer enn 4 år etter at ubebygd eiendom eller større del av slik eiendom, 
i arealdelen er lagt ut til formål som nevnt i PBL § 21, kan grunneier kreve erstatning ved skjønn 
eller at ekspropriasjon straks blir foretatt etter bestemte regler og forutsetninger.

Rullering:
Jfr. PBL § 20 - 1 skal kommunestyret minst en gang pr valgperiode vurdere kommuneplanen samlet. 
Herunder vurdere om det er nødvendig å foreta endringer i den. Kommunedelplaner bør etter dette 
rulleres samtidig.

Tidligere planlegging:
-  Kommuneplanens arealdel 1997-2008. Godkjent 13.11.1997.
-  Kommunedelplan Rissa 2003-2014. Godkjent 04.09.2003.

Mål for Kommunedelplan Rissa 2010-2021.

Kommunedelplan Rissa skal tilrettelegge tilstrekkelig med byggeområder for boliger, forretning, 
industri og o� entlige formål for de nærmeste 10-20 år. Utredning av områdene vurderes i et perspek-
tiv der det sees 30 år fram i tid. Herunder anslås følgende arealbehov som utgangspunkt for planleg-
gingen:

Boliger:   Ca. 100 nye daa /areal til 90 boliger.
Mest mulig av dette bør av hensyn til transportbvehov, tra� kksikkerhet, utvikling av handel/service, 
tekniske anlegg/økonomiske årsaker, søkes lagt nært opptil kommunesenteret.

Industri:   Det vurderes å være tilstrekkelig ledig industriareal i planperioden.

Planlagte tiltak / Avklaring med sektorinteresser

Tettstedsformål/Forretning:
Forretningsvirksomhet prioriteres lagt til Rissa sentrum.
Det stilles strengere krav til publikumsrettet virksomhet for etablering innen dagens
forretningsstrøk, sør for Rv 718. Antatt arealbehov er en framskriving av tidligere utvikling 
som viser behov for ytterligere utvidelser. Det er økt arealbehov for eldreboliger øst og sør for syke-
heimen. Dette går på bekostning av tilgjengelig areal for forretningsformål. Sentrum er innestengt 
mellom bebyggelsen, Rv 718 / dyrket mark og Botn. Vekst av sentrum fordrer derfor bruk av dyrka 
mark nord for Rv 718, på Badstutomta.

Planlagt nytt: ca 20 daa.

Landbruk:
Gårdsbruk i aktiv drift er viet særlig oppmerksomhet i planarbeidet og det satses på å ivareta større 
sammenhendende landbrukseiendommer. 

Boligbygging:
Kommunen vil satse på sentrumsnære boliger for videreutvikling av et levende kommunesenter med 
kortest mulig avstander til handel, service og skoler. Utvidelser av Årnset boligfelt har vist seg fordel-
aktig med tanke på naturforvaltning, tra� kk og økonomi samt akseptabelt i forhold til landbruk.
Utbygging utenfor selve kommunesenteret skal skje i private felt ved Kvithyll, Leira og Sørbotn. 
Boligbyggingen utenfor selve sentrum skal være et supplement til kommunens prioriterte lokalise-
ring av byggeområder.  

Ledig boligareal: 
Årnset Nord (54 daa), Årnset Vest 2 (43 daa), Berge Nord (43 daa), 
Langsand (10 daa), Kvithyll (49 daa), Leira (26 daa), Sund: 7 boliger på 4 områder, Flyta: 6 boliger på 2 
områder

Planlagte utvidelser:
Sørbotn (10 boliger), Skardet (5 daa),  Vangen (10 daa) 

Industri:
Kvithyll skal utvikles videre som et av kommunens to prioriterte satsningsområder innen 
industriutbygging. Sør for ny Fv 141 er deler av arealet bebygd og vil sannsynligvis beholdes som 
parkbelte i industriområde og beboes så lenge eierne ønsker det. Det vurderes å være tilstrekkelig 
ledig industriareal innen delplanområdet i planperioden.

Råsto� utvinning:
Baustad kalkbrudd:
Reguleringsplanen for området skal fortsatt gjelde foran kommunedelplanen.
Innen utvinningen kan ta til skal reguleringsplanen med bestemmelser revideres og 
oppdateres ihht dagens lovverk.

Kulturminner i planen:
Registrerte automatiske fredede forn- / kulturminner er inntatt på plankartet. 
Planområdet er generelt ikke undersøkt mhp samiske og andre kulturminner. Disse interessene skal 
søkes klarlagt vedt høring av Fylkeskommunen og Sametinget/Saemedigkie.

Kulturlandskapet rundt Reinskloster er framhevet som viktig kulturlandskap (VK).
Det bør ikke gis tillatelse til tiltak som kan virke forstyrrende inn på omgivelsene til Reinskloster. 
Innen dette kulturlandskapet er Reinshaugen med alléene inntatt i båndlagt område etter lov om 
kulturminner.

NATUR, MILJØ OG FRILUFTSLIV:
Planen vektlegger å gi økte muligheter for friluftsliv.
Viltkartlegging og rapport om biologisk mangfold er lagt til grunn ved planlegging av 
byggeområder.

Ved Strømmen fuglefredningsområde er det vist et aktsomhetsområde fuglefredning. Det bør ikke 
gis tillatelser til tiltak som kan virke forstyrrende på fuglelivet. Slike tiltak omfatter ikke utøvelse av 
tradisjonell landbruksvirksomhet. Aktsomhetsområdet er retningsgivende for saksbehandling, men 
ikke juridisk bindende.

KOMMUNEDELPLAN RISSA
2010-2021

RETNINGSLINJER 
Disse retningslinjer er ikke juridisk bindende etter planen. Retningslinjene skal være retningsgivende 
for arealforvaltningen ved behandling av enkelt- og plansaker etter plan-og bygningsloven. 

Rissa sentrum skal styrkes: 

Rissa sentrum skal fortsatt styrkes som kommunesenter og gi de tilbud som andre tettsteder i kom-
munen ikke kan tilby innen handel, service og o� entlige tjenester. Det er ikke ønskelig med etable-
ringer utenfor det de� nerte sentrumsområdet da man bør unngå et for spredt handelssentrum samt 
at stedets de� nerte avgrensning utvannes. Samtidig er det en viktig oppgave å ivareta landbruket i 
forhold til næring, miljø og landskap 

Tiltak innen planområdet mht publikumsorientert virksomhet som detaljhandel, varehus, o� entlige 
tjenester og kulturformål, prioriteres lagt til Rissa sentrum.
• Lite publikumsorientert virksomhet som lager og industri prioriteres lagt til industriområdene uten-
for sentrum .
• Innen sentrum skal ubrukte arealer for næringsvirksomhet sør for Rv718, forbeholdes tiltak med sær-
lig høy grad av publikumsorientering. Virksomheter med mindre grad av publikumsorientering og evt 
stort arealbehov skal lokaliseres nord for riksvegen 
• Områder som ikke er utnyttet skal fortettes og nye byggeområder klargjøres. 
• Forbruk av dyrket/dyrkbarmark fra større driftsenheter skal søkes erstattet med tilsvarende areal 

Riksveg 718: 
Planen forutsetter at eksisterende riksvegtrase opprettholdes gjennom sentrum .Til tross for at tra� kk 
tettheten er den høyeste i kommunen så er mye av tra� kken lokaltra� kk til sentrum. En omkjøring 
utenfor sentrumsområdet anses derfor ikke som nyttig nok til å forsvare investeringen. Planlagt for-
tetting av sentrum, stiller høyere krav til tra� kksikring.

Tiltak 
• Kryssløsning til riksveien fra Fosen Folkehøgskole.
• Gangbane fra riksvegen til busstopp Åsly og biladkomst til parkering Åsly skole idrettshallen.
• Avklare og etablere gode fotgjengerkryssinger over riksveien. Herunder etablere tra� kksikker krys-
sing for skolevegtra� kk fra sentrum til Åsly og for tra� kk fra Årnset boligfelter.
• Vurdere hastighetsdempende tiltak som gjør det naturlig å holde lav fart gjennom sentrum.
• Etablere busslommer langs Rv718 i sentrum 

Kvithyll: 

Kvithyll er kommunens satsingsområde for industriutbygging. Tilrettelegging av industri innen del-
planområdet er ofte problematisk i forhold til naboer, miljø og naturspørsmål. Det er derfor viktig å 
� nne de riktige områdene for slik aktivitet og se langt fram mhp arealbehov. Videre må industriutbyg-
gingen i områdene være klart prioritert fram for feks boliger og bedrifter.

Tiltak 
• Detaljavklaringer av arealbruk ved Kvithyll forutsettes avklart gjennom reguleringsplan. lndustrifor-
målet skal gå foran eksisterende boligbebyggelse ved Kråknesmyrene. 
• Kvithyll boligfelt skal ved regulering utvides som foreslått i planen. Opparbeidelsen skal ta hensyn til 
stier mellom naustrekka og � einshaugen 
• Kvithyllneset skal inngå i plan for Kvithyll for å sikre almennheten tilgang 
• Næringsområder mellom Felleskjøpet og Kvithyll boligfelt skal kun ha lettere virksomhet som ikke 
medfører problemer opp mot boligfeltet og friområdet i strandsonen 

Leira 

Næring: 
Leira skal innenfor rammene av dagens regulering fortsatt ivareta næringsliv innen forretning og 
lettere industri/verksted. Ytterligere vekst bør henvises til Rissa sentrum 
Bolig: 
Videre boligbygging i og rett nord for tettstedet skal ikke skje før tra� kksikkerheten er bedret ved 
gjennomført vegopparbeidelse. Unntak gjelder inntatte byggeområder langs dagens gang- og syk-
kelvei 
Planlegging: 
Regulert riksveg i Botn bør revurderes dersom det geoteknisk/økonomisk � nnes altemativer til 
tra� kksikring. Innen vegbygging gjennomføres skal utredning av alternativer være gjort. Leira bør 
framover utvikles for å gi stedet et ryddigere preg. Ved revisjon av reguleringsplanen bør dette 
også utredes. 

Tiltak 
• Revurdere mulighetene for framføring av gang-og sykkelvei langs Rv718 og avklare behov for 
reguleringsendring 
• Etablere gang- og sykkelvei helt fram til Leira 
• Gang- og sykkelvei fra Leira til Heimtun 

Langsand - Vangen 

Vangen- Langsand skal videreutvikles som senter for idrett og friluftsliv. Dette ved revisjon av 
reguleringsplanen for Vangen. Videre tilrettelegging av boligbygging skal ikke skje før det er anlagt 
gang-og sykkelvei til Rissa sentrum.

Tra� kksikkerhetstiltak:
Innen planområdet skal det i planpenoden arbeides med utredning/gjennom bygging av følgende 
tra� kksikkerhetstiltak 
• Gang-og sykkelvei langs Rv718(Sundskrysset-Vangensveien) 

• Gang-og sykkelvei langs Rv718(Rissa sentrum -Sundskrysset) 
• Hastighetsdempende tiltak langs Rv718 gjennom sentrum. Evt andre alternativer til fotgjen-
gerundergang for vestre avkjørsel v/Åslyskole 
• Utbedring av vegkryss Planfri fotgjengerkryssing Årnset Sentrum -Skolen 
• Avkjørsel til Rv718 fra Fosen Folkehøyskole jfr. regulerings plan 
• Gang- og sykkelveiløsning helt fram til Leira 
• Rundkjøring Sund, Rv7l8xRv7l7 
• Gang- og sykkelvei langs Rv715 (Leira - Heimtun) 
• Gang- og sykkelvei langs Rv717 (Reinsallèen - Sundskrysset) 

Skardet

Tilrettelegging av fritidsbebyggelse kan ikke skje før det er anlagt ny rv 717 Sund – Bradden

Samfunnssikkerhet: 
I kommunens planlegging skal samfunnssikkerhet belyses som eget tema. Innen planområdet skal 
det utvises særlig oppmerksomhet mhp grunnforhold. 
Ved all plan- og byggesaksbehandling skal det vurderes nøye om det er behov for geoteknisk do-
kumentasjon. I det denne planen behandles er NGlrapport86OS4-1 avmai 1989, Faresonekartleg-
ging Kvikkleireskred å anse som retningsgivende. 
De vurderinger som gjøres skal framgå av saksbehandlingen og ledsage planene ved høring. I 
større plansaker skal det vurderes å gjennomføre analyser av sårbarhet i planområdet. 

Videre planlegging 
Reguleringene er å anse som foreløpige og tar opp i seg tidligere reguleringer i kommuneplanens 
arealdel fra 2003. 
Aktsomhetssone (AKT) rundt Strømmen fuglefredningsområde: 
Her skal det være en svært restriktiv holdning til tiltak som kan virke forstyrrende inn på fuglelivet. 
Dette omfatter ikke utøvelse av tradisjonell landbruksvirksomhet. 

Tiltak 
• Utvidelse av Idrettsanlegg jfr planer for Rissa Idrettslag 
• Tilrettelegge stier til Vangen fra Arnset Boligfelt
• Utvikle bademulighetene og sikre parkering til stranda
 Aktuelle reguleringssaker i planperioden 2008 - 2019:
• Kvithyll (Helhetlig plan) 
• Rissa sentrum (Revisjon av byggeområder mellom Årnsetfeltene og Botn) 
• Årnset Vest 2 (Utvidelse av Årnset Vest) 
• Årnset Nord (Utvidelse av Årnset boligfelt) 
• Rv717 Parsell :Sund - Bradden 
• Vangen (endring med fokus på områdene ved ldrettsanlegget) 
• Rissa sentrum - Langsand : Gang- og sykkelveg 
• Leira (revisjon med fokus på muligheter for alternativ Riks- og GSV-løsning.) 
• Baustad Kalkbrudd: Reguleringsplanen forutsettes revidert og oppdatert til dagens lovverk innen 
planen kan realiseres og utvinning kan ta til. 

Turstier 
Innenfor planområdet skal det opparbeides turstier i tråd med tiltaksplanen i � erbruksplan Botn. 
Så sant ikke økonomi og annen ressurstilgang tilsier noe annet, skal turstiene opparbeides etter 
følgende prioritering: 

1. Tursti langs Botn mellom Krobakken og Bustad veggarasje. Deler avstien bør opparbeides for 
funksjonshemmede. 
2. Tursti mellom Årnsetmarka og Langsand. Turstien bør ha fast dekke, og kunne brukes både av 
gående og syklende. 
3. Tursti langs Strømmen fra Krobakken til Sund Terrasse. 
4. Tursti ut til Kvithyllneset.  
5. Den gamle kirkeveien mellom Reinskirka og Gammelstøa. 
6. Turvei mellom Hopla og Naust.
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SIGN.DATOUTARBEIDELSE, SAKSBEHANDLING OG REVISJONER:

SAKSBEH.TEGN. NR.
utarbeidet av:

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2010 - 2021

DELPLAN
RISSA SENTRUM

TEGNFORKLARING OG BESTEMMELSER TIL PLANEN

Rettslig bindende bestemmelser knyttet til planen med hjemmel i plan og bygningsloven (1985) §20-4 er uthevet med ramme

TEGNFORKLARING NÅVÆRENDE     FRAMTIDIG
(vedtatt i tidligere kommuneplan)

Rissa kommune

Båndlegging etter lov
om naturvern

Planens begrensning

Fjernveg

Hovedveg

Samleveg

Atkomstveg

Gang-/sykkelveg

Lokalturveg

Skipsled

Arealbruksgrense

Restriksjonsgrense

Boligområde

Senterområde

Erverv

Industri

Fritidsbebyggelse

Offentlige bygninger

Allmennyttig formål

Friområde

Idrettsanlegg

Park/turveg

Annet byggeområde

LNF-område

LNF-område m/spredt
fritidsbebyggelse

Masseuttak

Område for vern av sjø/vassdrag

Vannareal for allment friluftsliv

Småbåthavn

LNF-område i sjø og vassdrag

Friluftsområde i sjø og vassdrag

Annen særskilt bruk eller vern

Havn

BYGGEOMRÅDER

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSOMRÅDER

OMRÅDER FOR RÅSTOFFUTVINNING

OMRÅDER SOM ER BÅNDLAGT
ELLER SKAL BÅNDLEGGES

OMRÅDER FOR SÆRSKILT BRUK ELLER VERN
AV SJØ OG VASSDRAG

VIKTIGE LEDD I KOMMUNIKASJONSSYSTEMET
(PBL § 20-4, 1. ledd nr. 6)

NÅVÆRENDE         FRAMTIDIG
(vedtatt i tidligere kommuneplan)

LINJESYMBOLER

MÅLESTOKK 1:15 000

RESTRIKSJONSOMRÅDER

LNF-område med spesielle
kulturlandskapsinteresser

Områder unntatt fra
rettsvirkning pga. innsigelse

Restriksjoner etter annet lovverk
Fuglefredningsområde

Vannareal for allmenn flerbruk

Akvakulturområde

Friluftsområde i sjø og vassdrag

For arealer avsatt til byggeformål kan arbeid og tiltak nevnt i Plan og bygningslovens
§§§ 84, 86a, 86b og 93 samt fradeling til slike formål ikke finne sted før området
inngår i regulerings- eller bebyggelsesplan jf pbl §20-4 annet ledd bokstav a. Det
avsettes min. 25 m2 lekeareal pr bolig jf pbl §20-4 annet ledd bokstav d.

Ny spredt bolig-, ervervs-  og fritidsbebyggelse som ikke er tilknyttet stedbunden
næring tillates ikke. Eksisterende, tidligere godkjent spredt bolig-, ervervs og
fritidsbebyggelse inngår i planen. Gjennoppbygging av slik bebyggelse etter brann kan
tillates.Byggearbeid herunder påbygg/tilbygg påbestående bygninger og
garsasjer/uthus tillates etter ordinær byggesøknad.

Bruksendring av eksisterende bygg på landbrukseiendommen kan tillates hvor
formålet ikke vil være til hinder for landbruksdriften etter landbruksnyndighetens
skjønn og hvor tiltaket ikke innebærer fradeling fra eiendommen. Fradeling av
ekssiterende gårdsbebyggelse kan godkjennes der det foreligger avtale om videresalg
av restarealer (landbruksarealer) til andre bruk i drift og som godkjennes av
landbruksmyndighetene etter jordloven.

Åpning av nytt eller utvidelse av eksisterende masseuttak kan ikke finne
sted før området inngår i godkjent reguleringsplan som også inneholder
plan for etterbehandling. Bestemmelsen gjelder løsmasser, stein og
skifer.

Båndlegging etter lov
om kulturminner

Langs Skauga gjelder byggeforbudet mot fritidsbebyggelser 100m fra strandlinjen.og
for de øvrige vann og vassdrag i kommunen 50 m. Tiltak i og innen 100m fra Skauga
skal være i samsvar med flerbruksplan for skauga. Tiltak som berører Botn skal være
i samsvar med flerbruksplan for Botn.

Jf  pbl 1985 §20-4 bokstav h er område 212
Sandsaunet untatt fra rettsvirkning p.g.a innsigelse

UTLEGGING TIL OFFENTLIG ETTERSYN 21.12.2007 -22.02.2008
VEDTATT I KOMMUNESTYRET MED RETTSVIRKNING SAK 49/10

1. GANGS BEHANDLING I HTML SAK 82/2007
2. GANGS BEHANDLING SAK 30/09 I SAK 83/09

RÅDMANNENS FORSLAG 28.07.2007
28.07.2007

23.02/11.05.09

23.09.2010

RB
RB

SV
SV

SV

Delegeringsreglement.

I medhold av denne bestemmelse, kommunelovens §10 og §23 samt kommunens delegasjonsregle-
ment er følgende myndighet delegert til administrasjonssjefen i kommunen:
a) Dispensasjonsmyndighet etter PBL § 7 fra denne plan.
b) Myndighet til å foreta 1. gangs behandling etter PBL § 27-1 nr. 2 og legge ut regulerings- og 
bebyggelsesplaner til o� entlig ettersyn.
c) Myndighet til å godkjenne mindre vesentlige endringer iht. PBL § 28-1 nr. 2.
d) Fastsettelse av tomteinndeling jfr. PBL § 28-1 nr. 3.
Delegasjon etter pkt. a-d gjelder kun saker av ikke prinsippiell betydning. Saker av prinsippiell 
betydning må jfr. k.lov § 12 nr. 4 behandles av det faste utvalg for plansaker selv.
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©️️Geodata️AS,️Kartverket,️Geovekst️og️kommunene

5054 Indre Fosen
Eiendom: 5054/122/141/0/0

Målestokk
Dato: 19.1.2026

±

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst, Norge i Bilder - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.
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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.
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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. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Ytre Ringvei 43
7100 RISSA

Aktiv Eiendomsmegling
Thomas Lerstadgrind

476 32 249
thomas.lerstadgrind@aktiv.no




