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RAUBEKKGATA 31

Velkommen til denne stilige leiligheten i Raubekkgata 31.

På Martodden selger vi denne moderne og praktisk 2-roms leiligheten fra 
2020 som ligger i 4. etasje og har flott utsikt! Leiligheten inneholder en lys og 
innbydende entré, stue med åpen løsning til et moderne kjøkken fra Norema 
med integrerte hvitevarer. Det er plass til spisegruppe i området ved kjøkkenet. 
Videre har leiligheten ett soverom, her er det garderobeskap på hver side av 
sengen. Badet er flislagt og innredet med dusjhjørne, vegghengt toalett, 
baderomsinnredning med heldekkende servant og opplegg for vaskemaskin. 
Fra stuen kan du gå ut på en romslig balkong med gode solforhold og fin utsikt, 
hvor du kan finne din indre ro. Leiligheten har egen, utveding parkeringsplass 
og bod i kjeller. Det er adkomst til leiligheten med heis eller via trappegang. 
Boligen ligger på Martodden med naturen rett utenfor døra. Her kan man gå 
rett ut i flotte turstier i alle retninger, og med kun 300-400 meter til Mjøsa kan 
man både ta morgenbadet eller nyte sene kvelder på stranda. 

Verdt å merke seg:
- Balkong med gode solforhold.
- Moderne kjøkken med integrerte hvitevarer.
- Flislagt bad.
- Vannbåren varme og balansert ventilasjon sørger for et godt inneklima året 
rundt.
- Fast parkeringsplass utendørs.
- Egen bod i kjeller.
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RAUBEKKGATA 31

Prisantydning 1 550 000

Fellesgjeld 1 393 000

Omkostninger 8 012

Totalpris 2 951 012

Fellesutgifter 8 450 pr. mnd.

P-rom 40 m2

Bruksareal 44 m2

Soverom 1

Bad 1

Etasje 4

Eierform Borettslag

Byggeår 2020

John Morten Engø

Eiendomsmegler MNEF

92 20 22 73 / engo@partnerseiendomsmegling.no

Lill Cathrin V. Dagrød

Eiendomsmeglerfullmektig

95 78 62 99 / lill@partnerseiendomsmegling.no

Torgata 73 2317 Hamar
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BELIGGENHET
Eiendommen er beliggende på Martodden, like nord for Domkirkeodden og 
ca 2,5 km vest for Hamar sentrum. Nordviken er en del
av Martodden-området som har vokst fram som en moderne og attraktiv bydel. 
Eiendommen ligger med nærhet til Mjøsa og har for øvrig
med lekeplass i umiddelbar nærhet. Kort veg til Maxi kjøpesenter med 
daglivarehandel og øvrige handelstilbud. Barnehage i nærheten. Skoler
innenfor gangavstand. For øvrig bussforbindelser i området. Området er under 
fortsatt utbygging.
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Raubekkgata 31
Nabolaget Martodden/Dalsløkka - vurdert av 22 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Eldre

Offentlig transport

Kornsiloen 3 min
Linje B21 0.2 km

Hamar stasjon 8 min
Linje F6, RE10, RE11, R60 3.3 km

Oslo Gardermoen 1 t 7 min

Skoler

Prestrud skole (1-7 kl.) 11 min
411 elever, 25 klasser 0.9 km

Storhamar skole (1-7 kl.) 13 min
329 elever, 25 klasser 1.1 km

Greveløkka skole (1-7 kl.) 24 min
196 elever, 14 klasser 1.9 km

Wang Hamar (8-10 kl.) 3 min
91 elever, 6 klasser 0.3 km

Ajer ungdomsskole (8-10 kl.) 18 min
352 elever, 29 klasser 1.4 km

Wang Toppidrett Hamar 3 min

Storhamar videregående skole 11 min
410 elever 0.9 km

Ladepunkt for el-bil

Kristian Bakkens Veg 12A 6 min

Kristian Bakkens Veg 3 7 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 91/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Martodden/Dalsløkka 1 405 736

Hamar 35 200 17 895

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Martodden barnehage 10 min
4 avdelinger 0.8 km

Vestenga barnehage (0-5 år) 10 min
54 barn, 4 avdelinger 0.8 km

Prestrud barnehage (1-5 år) 11 min
32 barn, 2 avdelinger 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Storhamar 0.1 km
Post i butikk, PostNord

Kiwi Storhamar 8 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Partners Eiendomsmegling Hamar kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS
2023
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Gående

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 92/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 90/100

Gateparkering
Lett 87/100

Sport

Storhamar flerbrukshall 1 min
Aktivitetshall 0.1 km

Prestrud kunstgressbane 8 min
Ballspill, fotball 0.7 km

Espern express 3 min

Actic - Hamar 7 min

Boligmasse

20% enebolig
14% rekkehus
53% blokk
12% annet

«Veldig fint sted å vokse opp»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Storhamarsenteret 9 min

Ditt apotek Storhamarsenteret 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
35% 6-12 år
13% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Martodden/Dalsløkka
Hamar
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Partners Eiendomsmegling Hamar kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS
2023
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Partners Eiendomsmegling Hamar kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS
2023
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INNHOLD
4.etasje: Entré, kjøkken/stue, soverom, bad og teknisk rom/ bod. 

Balkong.
Bod i kjeller.

P-ROM 40 M²
BRA 44 M²
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Beregnet totalkostnad
1 550 000,- (Prisantydning)
1 393 000,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
2 943 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
202,- (Pantattest kjøper)
480,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
480,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens 
Kartverk)
6 850,- (Boligkjøperpakke If (valgfritt))
--------------------------------------------------------
8 012,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
2 951 012,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning.

Felleskostnader
8 450 pr. mnd. Inkl. i felleskostnader er renter og 
avdrag på fellesgjeld, kommunale avgifter, a konto 
oppvarming, parkering, tv/internett, utvendig 
vedlikehold, forsikring bygg, forretningsførsel mv. 
Strøm kommer i tillegg.

Herav:
Parkering 75,-
Felleskostnader 3.029,-
Akto oppvarming 938,-
Kapitalkostnader OBOS01 4.408,-

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

Løpende kostnader
Det må påregnes kostnader til felleskostnader som 
fastsettes av styret i borettslaget i samarbeid med 
forretningsfører, innboforsikring, strøm, økt hastighet 
på internett etc. Dette vil kunne variere avhengig av 
antall familiemedlemmer i husstanden, ønsket 
innetemperatur, egne fordelsavtaler, kanalvalg, 
hastighet på bredbånd etc.

Andel fellesgjeld
1 393 000

Andel formue
22 032

Borettslag
Borettslag: Smia borettslag, Orgnr: 823697252

Hva skjer i gården / vedlikehold etc.
Det er opplyst om at det skal etterisoleres boder i 
kjeller, samt installeres el-billadere.
Dette kan medføre økning i fellesutgiftene. 

Sikringsordning fellesgjeld / in-ordning
Ja. Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker 
kjøper å nedbetale hele eller deler av sin andel 
fellesgjeld, så bes denne ta kontakt med selskapets 
rådgiver for informasjon. For selskap med IN-ordning 
gjør vi oppmerksom på at kapitalkostnader 
(renter/avdrag) vil være spesifisert på fakturaen for 
felleskostnader. Kapitalkostnader endres ved 
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt 
fratrekk på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg 
vil eventuelle krav som skyldes regulering av 
kapitalkostnader for tidligere periode, følge selger. 
Det kan derfor påløpe restanse/krav for selger, selv 
om felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden. 
Tre IN-lån, ett for hvert byggetrinn, alle med 
hovedforfall 30.05. og 30.11., 40 års løpetid hvorav 
5 års avdragsfrihet.

Fellesgjeld / lånevilkår
Fellesgjelden (renter og avdrag) betjenes via 
fellesutgiftene.

Lånenr: OBOS01-98207850020 
Type: A
Restsaldo: 49.106.000,-
Restløpetid: 37 år 1 md.
Term: 12
Avdr.frihet til og med: 01.04.2025
Type rente: Flytende
rente: 3,80%

Lånenr: OBOS02-98207880183 
Type: A
Restsaldo: 47.152.000,-
Restløpetid: 37 år 4 md.
Term: 12
Avdr.frihet til og med: 01.04.2025
Type rente: Flytende
rente: 3,80%

Lånenr: OBOS03-98207899615 
Type: A
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Restsaldo: 24.861.000,-
Restløpetid: 37 år 9 md.
Term: 12
Avdr.frihet til og med:
Type rente: Flytende
rente: 3,80% 

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert 
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar 
deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av 
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 - tolv- måneder 
regnet fra oppsigelsesdato.

Forsikring
Tryg Forsikring
Polisenummer: 7254294

Regnskap
Årets resultat for 2021 ble på kr 15 226 591 
fremkommer i resultatregnskapet og ble overført til 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld 
(lån) er ikke tatt hensyn til. I løpet av 2021 ble det 
innbetalt kr 14 535 000 på IN-ordningen. 
Innbetalingen ble brukt til å nedbetale den enkeltes 
andel av borettslagets fellesgjeld. Årsresultat etter 
korrigering for IN-innbetalinger er kr 691 591.

Vedtekter / husordensregler
Vedtektene og husordensreglene følger som vedlegg. 
I følge vedtektene er det krav om styregodkjennelse 
av ny eier.
I følge vedtektene er det krav om styregodkjennelse i 
forbindelse med utleie.
Borettslagets vedtekter forutsetter at kjøper blir 
godkjent av styret som ny eier.

Husdyrhold
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til 
sjenanse for de øvrige beboerne. Dyrehold tillates kun 
etter søknad til styret og undertegning av 
borettslagets dyreholdserklæring. Se 
Husordensreglenes §11 for nærmere bestemmelser 
vedr. dyrehold.

Tilstandsgrader (tg2/tg3) fra 
tilstandsrapport:
I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 
tilstandsgrad 2:
-Utvendig> Andre utvendige forhold: Det er ikke 
utarbeidet Tilstandsanalyserapport,

vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget. 
Manglende rapport og/eller vedlikeholdplaner for
fellesdelene på bygget tilsier en TG2. Slike 
vedlikeholdsplaner utarbeides i mange tilfeller
senere i bygningens levetid da behovet for 
kartlegging ikke er like stort for et nytt bygg som det 
er på et eldre
bygg.

Tilstandsrapport datert 13.03.2023 følger vedlagt 
salgsoppgaven.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:
- Pkt. 7. Kjenner du til om det er/har vært 
skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, 
skjeve gulv eller
lignende? Ja, murvegg på soverom var ute v lodd ved 
kjøp. Dette ble rettet opp av Veidekke og er nå 
innenfor standard.
- Pkt. 14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-
anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, 
sentralfyr, ventilasjon)? Ja, Det er filterbytte på 
ventilasjonsanlegget årlig.
- Pkt. 15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i 
dag?
 Alle reserverte parkeringsplasser utendørs skal få el-
billader, så dette kommer om kort tid. 

Selgers egenerklæringsskjema, datert 10.03.2023, 
følger vedlagt salgsoppgaven.

Boligens areal
Primærrom: 40 kvm, Bruksareal: 44 kvm

4. etasje:
Bruksareal: 44 m². 
Primærrom: 40 m². Følgende rom er oppgitt som 
primærrom: Gang, kjøkken/stue, bad/vaskerom og 
soverom. 

Arealet av primære rom (P-ROM) er 
primærrommenes nettoareal (NTA) og arealet som 
opptas av innvendige vegger mellom disse rommene. 
I praksis er dette arealet tilnærmet likt 
primærrommenes bruksareal (BRA). Se vedlagte 
tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 
arealbetegnelser.
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Adkomst
Se kart. 
Det vil bli skiltet med & Partners Eiendomsmegling 
visningsskilt i forbindelse med fellesvisninger.

Tomt
Areal: 3 083 kvm, Eierform: Fellestomt
Felles eiet tomt i borettslaget. Tomten er opparbeidet 
med plen for felles friarealer. Asfalterte gang- og 
kjøreveger. Gjesteparkering på anviste
plasser. Øvrig parkering i parkeringskjeller. Gatetun 
og områder mellom bebyggelsen er avsatt for 
rekreasjon/lek/opphold. For øvrig er det
etablert lekeplass like i nærheten.

Garasje / parkering
Egen utvendig parkeringsplass.

Byggemåte
2-roms andelsleilighet på ett plan i 4. etasje i 
boligblokk med balkong. 
Adkomst til leiligheten via heis eller felles trapperom. 
Andelshaver disponerer bod i kjeller. 
Boligen er oppført i 2020 og har en bygningsmessig 
moderne utførelse typisk for byggeåret. 
Boligen fremstår i en tidsmessig god stand og uten 
nevneverdig bruksslitasje.

Utvendig:
Boligblokken er oppført med yttervegger, etasjeskiller 
og leilighetsskillevegger i betong.
Trapper og trapperom av betong. Utvendige fasader 
med murt forblending og trekledning.
Flatt tak antatt utført med betongdekke med 
overliggende isolasjonssjikt og tekking med
helsveiset belegg eller membran. Taket er antatt bygd 
opp med fall mot sluk. Innvendige taknedløp. Vinduer 
med 3-lags energiglass. Glassenes produksjonsår er: 
2019. Aluminiumsprofil på utvendig side. Innvendig 
karm og utforing av treverk/mdf. 
Balkongskyvedørdør med 3-lags energiglass. 
Glassenes produksjonsår er: 2019. Aluminiumsprofil 
på utvendig side. Innvendig karm og utforing av 
treverk/mdf. Boligen har 7kvm sørvendt, overbygd 
balkong. Konstruksjoner med utkraget betongdekke, 
med opplegg på søyler. Rekkverk av stål med 
glassfelt. Gulv av terrassebord. Montert kontaktpunkt 
og utebelysning. Høyde på rekkverk målt til 1m.

Innvendig:
Boligens innvendige overflater har en standard
fra byggeåret. Gulv, utenom i våtrom, har overflater 
av: parkett

Vegger, utenom i våtrom, har for det meste overflater 
av: gips og pusset betong
Himlinger har overflater av: malt gips og 
systemhimling. Etasjeskille av betong-
/lettbetongdekke. Det er kontrollert 
skjevhet/retningsavvik i stue og ett
soverom. Avviket er på det meste målt til 5 mm 
gjennom hele rommene og er innenfor kravene til
tilstandsgrad 1 (TG1) iht NS3600. Massiv 
entré/leilighetsdør fra byggeåret. Døren har brann- 
og lydklassifisering.  Montert dørkikkert. Boligen har 
slette lettdører/skyvedører innvendig. 

Bad/vaskerom: Bad med standard fra byggeåret. 
Keramiske fliser på vegger. Plater i himling m/ innfelte 
downlights. Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme.
Lokalt fall mot sluk i øvrige deler av gulv er iht forskrift.
Plastsluk med påvist mansjett og klemring. Membran 
av ukjent utførelse. Baderomsinnredning med 
heldekkende servant. Vegghengt klosett m/ innebygd 
sisterne. Dusjhjørne med glassdører. Opplegg/uttak 
for vaskemaskin. Vannrør av rør-i-rør. Avløpsrør av 
plast. Rommet har avtrekk via balansert
ventilasjonsanlegg. Tilluft via spalte under dørblad.
Hulltaking er ikke foretatt da badet er under 5 år og 
utførelsen er dokumentert / kontrollert.
Det er for øvrig ingen indikasjoner på fukt ved
fuktsøk/kontroll på normalt utsatte steder. 

Kjøkken: 
Åpen kjøkkenløsning mot stuedel. Parkett på
gulv. Plater på vegger og i himling.
Norema kjøkkeninnredning med over- og
underskap av laminerte skrog og mdf-fronter.
Laminerte benkeplater med nedfelt oppvaskkum
og ett-greps armatur. Nedfelt platetopp
(induksjon). Lysarmatur og kontaktpunkter over
kjøkkenbenk. Integrerte hvitevarer, herunder
oppvaskmaskin, stekeovn og kjøl/frys.
Montert komfyrvakt. Lekkasjesensor under
kjøkkenbenk. Ventilator over platetopp med utluft.

Tekniske installasjoner: 
- I hovedsak skjulte rørføringer med rør-i-rør.
- Fordelerskap i vegg i teknisk bod.
- Stoppekran og måler lokalisert i fordelerskap.
Boligen er utstyrt med lekkasjestoppersystem.
- Synlige avløpsrør av plast. For det meste skjulte
rørføringer i boligen. Staking og spyling av avløpsrør 
via vannlås/sluk.
- Boligen har balansert ventilasjonssystem med
styrt avtrekk og tilluft. Det er opplyst om filteravtale 
m/ regelmessig filterbytte.
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- Bygningen har vannbåren varme via
fjernvarmesystem. Systemet leverer varme til
vannbåren gulvvarme, samt varmt forbruksvann i
boligen. 
- 400v elektrisk anlegg. Skjult anlegg/spredenett i 
boligen.
- Sikringsskap plassert i teknisk bod. Innmat med 9
kurser inkl hovedbryter (40A). Kurser med
jordfeilautomater. Kursfortegnelse foreligger.
- Boligen har røykvarsler(e) tilkoblet strømnettet.
- Boligen er utstyrt med sprinkelanlegg.

Opplysninger er hentet fra tilstandsrapport, utarbeidet 
av Christian Ryberg, datert 13.03.2023.

Ferdigattest / brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 03.08.22 for 
eiendommen. Kopi kan fåes hos megler.

Barnehage / skole i området
For spørsmål vedrørende barnehage/ skolekrets, ta 
kontakt med Hamar kommune.

Adgang til utleie
I henhold til Lov om borettslag § 5-5 kan man med 
godkjenning fra styret i borettslaget leie ut leiligheten 
til andre for opp til tre år dersom man har bodd i 
leiligheten i minst ett av de to siste årene. Se for øvrig 
vedtektenes punkt for utfyllende bestemmelser.

Oppvarming
Boligen har vannbåren varme via fjernvarmesystem. 
Systemet leverer varme til radiatorer, gulvvarme på 
bad samt varmt
forbruksvann i boligen.

Energimerking
Oppvarmingskarakter Grønn - Energikarakter A

Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 
energiattesten. For fullstendig energiattest fra selger, 
kontakt megler.

Energiforbruk
Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i de månedelige 
felleskostnadene og faktureres sameiet.

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr. 692 388 pr. 
31.12.21
Formuesverdi som sekundærbolig kr. 2 492 596 pr. 
31.12.21

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en 
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk 
sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk 
for en estimert markedsverdi pr. kvadratmeter og 
bygger på statistiske opplysninger om omsatte boliger 
(boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter 
Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse satsene 
vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for 
primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. 
januar) og 90% for sekundærboliger (alle andre 
boliger).

Regulering
Eiendommen omfattes av 
"DETALJREGULERINGSPLAN FOR MARTODDEN 
B3" med dato for ikrafttredelse 28.02.2018.
PlanID: 078300. Delareal 79 m. Formål 
Vegetasjonsskjerm. Feltnavn GV, Delareal 405 m,  
Formål Gatetun.
Feltnavn SGT2, Delareal 1 301 m, Formål 
Boligbebyggelse, Feltnavn B, Delareal 1 037 m, 
Formål Gatetun, Feltnavn SGT1.
Tilliggende område er under planlagt utbygging 
gjennom reguleringsplan for Martodden B4.

REGULERINGSPLAN FOR MARTODDEN, eldre 
reguleringsplan. Planid: 644. Delareal:
Delareal 260 m. Formål Jernbane. Feltnavn J.

REGULERINGSPLANER UNDER BAKKEN:
PlanID: 078300. Delareal 1 708 m
Formål: Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk 
infrastrukturtraseer kombinert med andre angitte
hovedformål. Feltnavn SAA.

Eiendommen ligger i et område som omfattesv av 
kommuneplanens arealdel 2018-2030.
PlanID: 20170001. Status: Endelig vedtatt arealplan. 
Ikrafttredelse: 30.05.2018.
Delareal 260 m. KPHensynsonenavn 644. 
KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde
Delareal 2 823 m. KPHensynsonenavn 78300. 
KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde
Delareal 3 083 m. KPHensynsonenavnH330_. 
KPFare Radon. Delareal 259 m. KPHensynsonenavn 
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h320_
KPFare Flomfare. Delareal 46 m. KPAngittHensyn 
Bevaring naturmiljø. KPHensynsonenavnH560_376.
Delareal 3 061 m. KPHensynsonenavnH390_. 
KPFare Annen fare. Delareal 3 083 m. 
KPHensynsonenavnH410_
KPInfrastruktur Krav vedrørende infrastruktur.

Eiendommens område omfattes av: 
KOMMUNEDELPLAN FOR KULTURMINNER OG 
KULTURMILJØER INNENFOR BYVEKSTGRENSEN.
PlanID: 20110002. Status: Endelig vedtatt. 
Ikrafttredelse: 31.08.2011.

Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon 
vedrørende kommuneplaner/reguleringsplaner.
For ytterligere opplysninger om regulering eller kopi 
av reguleringsplanen, vennligst ta kontakt med 
megler.

Tinglyste rettigheter og forpliktelser
Det er registrert følgende servitutter/heftelser som 
følger eiendommen:
- Rettigheter iflg. skjøte, dagboknummer 101207, 
tinglyst 13.05.1947.
Bestemmelse om vann/kloakkledning
Med flere bestemmelser
Overført fra: 3403-1/1761
Gjelder denne registerenheten med flere

- Reittgheter iflg. skjøte, dagboknummer 100563, 
tinglyst 09.03.1949.
Bestemmelse om vann/kloakkledning
Med flere bestemmelser
Overført fra: 3403-1/1761
Gjelder denne registerenheten med flere

- Fellesobl. for bor.innsk., dagboknr. 2223928, 
tinglyst. 12.03.2020. 
BELØP: NOK 55.404.000
Panthaver:Andelseierne I Borettslaget Rep. Ved Styret, 
Jf. Brll 2-11, 1.Ledd   
Lnr: 20019611.

På eiendommen kan det være tinglyst 
erklæringer/avtaler som for eksempel rett til 
kommunen til å anlegge vann- og kloakkledninger 
inkl. reparasjon av disse, bestemmelser om 
bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. 
Disse erklæringene/avtalene vil følge eiendommen 
ved salg, og kan ikke slettes. Vennligst ta kontakt med 
megler for nærmere spesifikasjon av disse.

Vei/vann/avløp
Offentlig vei, vann og avløp i henhold til informasjon 
fra Hamar kommune. Det er private stikkledninger fra 
eiendommen og ut i det offentlige ledningsnettet.

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

Boligselgerforsikring
Selger har i forbindelse med salget tegnet 
boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring. 
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven og interessenter må sette seg inn i 
dette dokumentet før bud inngis. 
Boligselgerforsikringen dekker selges ansvar etter 
avhendingsloven. Dersom kjøper oppdager forhold 
ved eiendommen som man mener utgjør en mangel, 
vil Claims handling AS behandle reklamasjonen på 
vegne av selger. Forsikringsvilkår kan fås ved 
henvendelse til megler.

Boligkjøperpakke / boligkjøperforsikring
Partners har i samarbeid med If lansert et nytt og 
gunstig forsikringskonsept for deg som kunde. Dette 
innebærer at du får alle relevante dekninger inkludert 
til en meget konkurransedyktig pris. 

Kjøper (ikke juridiske personer) har anledning til å 
tegne Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. 
Husforsikring, Innboforsikring, Dobbel rente dekning, 
Flytteforsikring og Boligkjøperforsikring. 
Boligkjøperpakken må senest tegnes på 
kontraktsmøte og prisen avhenger av boligtypen. Ta 
kontakt for ytterligere informasjon.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I tillegg 
er megler pålagt å innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside på 
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Partners.no. Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å 
svare direkte på mottatt sms fra meglers system, til 
megler per e-post eller SMS: 92 20 22 73 . Alle 
budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal.  
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført.

Overtagelse
Etter avtale. Budgiver oppfordres til å oppgi ønsket 
tidspunkt for overtagelse i sitt budskjema.

Diverse
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på selgers 
opplysninger gitt til takstmann, megler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, eventuelt 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen 
godt, gjerne sammen med sakkyndig, før bud inngis. 
Det er ikke kontrollert om tomtegrensene stemmer med 
de grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være 
avvik fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til 
det opprinnelige byggemeldte/godkjente.

Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese 
gjennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med 
vedlegg.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 
art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 
hvor juridiske personer (selskap) er part må 
eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 
gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller har plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre ytterligere 
undersøkelser knyttet til handelen basert på kjøpers 
egenkapital eller andre forhold knyttet til kjøper. 
Kjøper oppfordres til å innbetale den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital i en overføring fra 
egen bankkonto i norsk bank.

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

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.   

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

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

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

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

Eiendomsmegler standardkontrakt inneholder bl.a. 
bestemmelser om at hvis det foreligger vesentlig 
mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det er 
gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper 
aksepterer dette som bindende for seg.

Avhendingsloven
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Finansiering
Vi har løpende kontakt med finansinstitusjoner som 
kan tilby lån med konkurransedyktige betingelser. 
Hvis ønskelig formidler vi gjerne kontakt.

Heftelser
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 
utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet 
sitter på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes av 
de øvrige andelseierne. Borettslaget har dog 
lovbestemt pant for inntil 2 G i andelene.

På eiendommen kan det være tinglyst 
erklæringer/avtaler som for eksempel rett til 
kommunen til å anlegge vann- og kloakkledninger 
inkl. reparasjon av disse, bestemmelser om 

bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. 
Disse erklæringene/avtalene vil følge eiendommen 
ved salg, og kan ikke slettes. Vennligst ta kontakt med 
megler for nærmere spesifikasjon av disse.

Forkjøpsrett
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 
dager fra borettslaget mottok melding om at andelen 
har skiftet eier, med opplysning om pris og andre 
vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget 
har mottatt forhåndsvarsel om at andelen kan skifte 
eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst 
femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier.

Adresse og matrikkel
Raubekkgata 31, 2316, Hamar, Gnr. 1 bnr. 7648, 
andelsnr. 20 i Smia borettslag med orgnr. 
823697252 i Hamar kommune

Eier
Emilie Tomtum Skjølås

Oppdragsnummer
95-23-0018

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 
reguleringsbestemmelser med kart, tilstandsrapport, 
egenerklæringsskjema selger, energiattest mm. Alle 
interessenter oppfordres til å sette seg inn i fremlagte 
dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt med 
megler dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 
dokumentene.

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

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på vår hjemmeside.
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Tilstandsrapport

HAMAR kommune

Raubekkgata 31, 2316 HAMAR

gnr. 1, bnr. 7648

Andelsnummer  20

Befaringsdato: 08.03.2023 Rapportdato: 13.03.2023 Oppdragsnr.: 20009-1291

Christian RybergSertifisert Takstingeniør:TakstPlan AS Autorisert foretak:

TV1512Referansenummer:

 Areal (BRA): Andelsleilighet 44 m²

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
13.03.2023
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

Takstplan AS
Takstplan AS leverer tjenester innen takst- og tilstandsrapportering av
boliger og næringsbygg i Innlandet. Med over 2000 utførte takstoppdrag i
løpet av senere år, har vi opparbeidet oss en solid teknisk og økonomisk
kompetanse, i tillegg til en unik lokalkunnskap i eiendomsmarkedet. I
Takstplan AS er vi i dag 2 ansatte med byggteknisk bakgrunn. Vi er opptatt
av kvalitet og grundighet i våre rapporter og det å være en viktig
bidragsyter for en tryggere bolighandel.

Ta kontakt med oss dersom du har spørsmål til innholdet i våre rapporter
eller du ønsker å benytte oss på nye takstoppdrag. Vi tilbyr også mer
generell boligrådgivning og kan bistå i reklamasjonssaker, vurdering av
skader og aktuelle tiltak du ønsker å få vurdert i egen bolig, i tillegg til
energirådgivning for å kartlegge aktuelle tiltak i boligen din med støtte fra
Enova.

Uavhengig Takstingeniør

post@takstplan.no

Christian Ryberg

Rapportansvarlig

941 04 040

20009-1291Oppdragsnr.: 08.03.2023Befaringsdato: Side: 2 av 20
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn på 
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid. Det er grunn til å varsle 
fare for skader på grunn av alder, eller overvåke bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Takstobjektet er en 2-roms andelsleilighet på ett plan i 4. etg 
i boligblokk med balkong. Adkomst til leiligheten via heis og 
felles trapperom. Andelshaver disponerer bod i kjeller. Det 
medfølger fast parkeringsplass på bakkeplan.

Boligen er oppført i 2020 og har en bygningsmessig moderne 
utførelse typisk for byggeåret. Boligen fremstår i en 
tidsmessig god stand og uten nevneverdig bruksslitasje.
Boligen har følgende oppvarmingskilder: Vannbåren 
gulvvarme via fjernvarmesystem (bad). Vannbåren 
radiatorvarme via fjernvarmesystem

Interessenter oppfordres på generelt grunnlag til grundig å 
gjennomgå rapporten for å få et helhetlig bilde av boligens 
tilstand.

Andelsleilighet - Byggeår: 2020

UTVENDIG
Gå til side

Boligblokken er oppført med yttervegger, 
etasjeskiller og leilighetsskillevegger i betong. 
Trapper og trapperom av betong. Utvendige 
fasader med murt forblending og trekledning.
Flatt tak antatt utført med betongdekke med 
overliggende isolasjonssjikt og tekking med 
helsveiset belegg eller membran. Taket er antatt 
bygd opp med fall mot sluk. Innvendige 
taknedløp.

Vinduer med 3-lags energiglass. Glassenes 
produksjonsår er: 2019. 
Aluminiumsprofil på utvendig side. Innvendig 
karm og utforing av treverk/mdf. 
Balkongskyvedørdør med 3-lags energiglass. 
Glassenes produksjonsår er: 2019. 
Aluminiumsprofil på utvendig side. Innvendig 
karm og utforing av treverk/mdf. 
Boligen har 7kvm sørvendt, overbygd balkong. 
Konstruksjoner med utkraget betongdekke, med 
opplegg på søyler. Rekkverk av stål med glassfelt. 
Gulv av terrassebord. Montert kontaktpunkt og 
utebelysning. Høyde på rekkverk målt til 1m.

INNVENDIG
Gå til side

Boligens innvendige overflater har en standard 
fra byggeåret.

Gulv, utenom i våtrom, har overflater av: parkett
Vegger, utenom i våtrom,  har for det meste 
overflater av: gips og pusset betong
Himlinger har overflater av: malt gips og 
systemhimling
Etasjeskille av betong-/lettbetongdekke. Det er 
kontrollert skjevhet/retningsavvik i stue og ett 
soverom. Avviket er på det meste målt til 5 mm 
gjennom hele rommene og er innenfor kravene til 
tilstandsgrad 1 (TG1) iht NS3600.  
Massiv entré/leilighetsdør fra byggeåret. Døren 
har brann- og lydklassifisering. Montert 
dørkikkert.
 Boligen har slette lettdører/skyvedører 
innvendig. 

VÅTROM
Gå til side

Bad/vaskerom 
Bad med standard fra byggeåret. Dokumentasjon 
foreligger.
Keramiske fliser på vegger. Plater i himling m/ 
innfelte downlights.
Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme. 
Lokalt fall mot sluk g i øvrige deler av gulv er iht 
forskrift.
Plastsluk med påvist mansjett og klemring. 
Membran av ukjent utførelse.
Baderomsinnredning med heldekkende servant. 
Vegghengt klosett m/ innebygd sisterne. 
Dusjhjørne med glassdører. Opplegg/uttak for 
vaskemaskin. 
Vannrør av rør-i-rør. Avløpsrør av plast. (vann- og 
avløpsrør er beskrevet og tilstandsvurdert i eget 
avsnitt i rapporten).
Rommet har avtrekk via balansert 
ventilasjonsanlegg. Tilluft via spalte under 
dørblad.
Hulltaking er ikke foretatt da badet er under 5 år 
og utførelsen er dokumentert / kontrollert.
Det er for øvrig ingen indikasjoner på fukt ved 
fuktsøk/kontroll på normalt utsatte steder.

KJØKKEN
Gå til side

Åpen kjøkkenløsning mot stuedel.  Parkett på 
gulv. Plater på vegger og i himling.
Norema kjøkkeninnredning med over- og 
underskap av laminerte skrog og mdf-fronter. 
Laminerte benkeplater med nedfelt oppvaskkum 
og ett-greps armatur. Nedfelt platetopp 
(induksjon). Lysarmatur og kontaktpunkter over 
kjøkkenbenk. Integrerte hvitevarer, herunder 
oppvaskmaskin, stekeovn og kjøl/frys.
Montert komfyrvakt. Lekkasjesensor under 
kjøkkenbenk.
Ventilator over platetopp med utluft.
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Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Andelsleilighet

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

4. etg 44 40 4

Kjeller 0 0 0

Sum 44 40 4

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

I hovedsak skjulte rørføringer med rør-i-rør. 
Fordelerskap i vegg i teknisk bod.
Stoppekran og måler lokalisert i fordelerskap. 
Boligen er utstyrt med lekkasjestoppersystem. 
Synlige avløpsrør av plast. For det meste skjulte 
rørføringer i boligen. Staking og spyling av 
avløpsrør via vannlås/sluk. 
Boligen har balansert ventilasjonssystem med 
styrt avtrekk og tilluft.
Det er opplyst om filteravtale m/ regelmessig 
filterbytte. 
Bygningen har vannbåren varme via 
fjernvarmesystem. Systemet leverer varme til 
vannbåren gulvvarme, samt varmt forbruksvann i 
boligen. 
Deler av systemet inngår som en del av 
borettslagets/sameiets/boligselskapets 
fellesdeler og er ikke kontrollert / 
tilstandsvurdert.

400v elektrisk anlegg. Skjult anlegg/spredenett i 
boligen. 
Sikringsskap plassert i teknisk bod. Innmat med 9 
kurser inkl hovedbryter (40A). Kurser med 
jordfeilautomater. Kursfortegnelse foreligger. 
Boligen har røykvarsler(e) tilkoblet strømnettet. 
Boligen er utstyrt med sprinkelanlegg. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

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

Det bemerkes at denne tilstandsrapporten kun omfatter selve 
boligen. Tilleggsbygg er visuelt besiktiget, men kun enkelt 
beskrevet i rapporten. Fellesdeler og bygningsdeler hvor ansvar 
for tilstand, vedlikehold og tiltak påhviler borettslaget omfattes 
ikke av rapporten. 

Opplysninger om årstall, påkost, utskiftninger og forhold 
knyttet til vann/avløp m.m. er gitt av rekvirent, med mindre 
annet fremgår. Der årstall ikke er oppgitt under de respektive 
bygningsdelene er utgangspunktet i rapporten byggeåret.

For alle bygningsdeler som pga manglende tilgjengelighet ikke 
er nærmere undersøkt eller tilstandsvurdert (TGIU), anbefales 
det å gjøre ytterligere undersøkelser.
Takstingeniøren er ikke gjort kjent med andre forhold som kan 
ha innvirkning på verdien enn det som er nevnt i rapporten

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Andelsleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, 
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Manglende rapport og/eller vedlikeholdplaner for 
fellesdelene på bygget tilsier en TG2.
Slike vedlikeholdsplaner utarbeides i mange tilfeller 
senere i bygningens levetid da behovet for kartlegging 
ikke er like stort for et nytt bygg som det er på et eldre 
bygg. 
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UTVENDIG

ANDELSLEILIGHET

Kommentar
Byggeår fremgår av matrikkelen

Byggeår
2020

Standard
Boligen har en bygningsmessig nyere standard og utførelse. 
Boligen har følgende oppvarmingskilder:

Vannbåren gulvvarme via fjernvarmesystem (bad)
Vannbåren radiatorvarme via fjernvarmesystem
Vedlikehold
Boligen fremstår som normalt løpende vedlikeholdt ut ifra alder.

Vinduer
Vinduer med 3-lags energiglass. Glassenes produksjonsår er: 2019. 
Aluminiumsprofil på utvendig side. Innvendig karm og utforing av 
treverk/mdf. 

Dører
Balkongskyvedørdør med 3-lags energiglass. Glassenes produksjonsår 
er: 2019. 
Aluminiumsprofil på utvendig side. Innvendig karm og utforing av 
treverk/mdf. 

Tilstandsrapport
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Boligen har 7kvm sørvendt, overbygd balkong. Konstruksjoner med 
utkraget betongdekke, med opplegg på søyler. Rekkverk av stål med 
glassfelt. Gulv av terrassebord. Montert kontaktpunkt og utebelysning. 
Høyde på rekkverk målt til 1m.

Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Manglende rapport og/eller vedlikeholdplaner for fellesdelene på 
bygget tilsier en TG2.
Slike vedlikeholdsplaner utarbeides i mange tilfeller senere i 
bygningens levetid da behovet for kartlegging ikke er like stort for et 
nytt bygg som det er på et eldre bygg. 

Tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

INNVENDIG

Overflater
Boligens innvendige overflater har en standard fra byggeåret.

Gulv, utenom i våtrom, har overflater av: parkett
Vegger, utenom i våtrom,  har for det meste overflater av: gips og 
pusset betong
Himlinger har overflater av: malt gips og systemhimling

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskille av betong-/lettbetongdekke. Det er kontrollert 
skjevhet/retningsavvik i stue og ett soverom. Avviket er på det meste 
målt til 5 mm gjennom hele rommene og er innenfor kravene til 
tilstandsgrad 1 (TG1) iht NS3600.  

Måling av skjevhet/retningsavvik på gulv

Radon

Tilstandsrapport
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Innvendige dører
Massiv entré/leilighetsdør fra byggeåret. Døren har brann- og 
lydklassifisering. Montert dørkikkert.
 Boligen har slette lettdører/skyvedører innvendig. 

VÅTROM

Generell
Bad med standard fra byggeåret. Dokumentasjon foreligger.

4. ETG > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling
Keramiske fliser på vegger. Plater i himling m/ innfelte downlights.

Overflater Gulv
Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme. 
Lokalt fall mot sluk og i øvrige deler av gulv er iht forskrift.

Måling av lokalt fall i dusjsone

Måling av fallforhold på gulv mot sluksone

Tilstandsrapport
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Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk med påvist mansjett og klemring. Membran av ukjent 
utførelse.

Sluk med synlig mansjett og klemring

Sanitærutstyr og innredning
Baderomsinnredning med heldekkende servant. Vegghengt klosett m/ 
innebygd sisterne. Dusjhjørne med glassdører. Opplegg/uttak for 
vaskemaskin. 
Vannrør av rør-i-rør. Avløpsrør av plast. (vann- og avløpsrør er 
beskrevet og tilstandsvurdert i eget avsnitt i rapporten).

Ventilasjon
Rommet har avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg. Tilluft via spalte 
under dørblad.

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da badet er under 5 år og utførelsen er 
dokumentert / kontrollert.
Det er for øvrig ingen indikasjoner på fukt ved fuktsøk/kontroll på 
normalt utsatte steder.

Fuktsøk med normale verdier

KJØKKEN

Tilstandsrapport
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Overflater og innredning
Åpen kjøkkenløsning mot stuedel.  Parkett på gulv. Plater på vegger og 
i himling.
Norema kjøkkeninnredning med over- og underskap av laminerte 
skrog og mdf-fronter. Laminerte benkeplater med nedfelt oppvaskkum 
og ett-greps armatur. Nedfelt platetopp (induksjon). Lysarmatur og 
kontaktpunkter over kjøkkenbenk. Integrerte hvitevarer, herunder 
oppvaskmaskin, stekeovn og kjøl/frys.
Montert komfyrvakt. Lekkasjesensor under kjøkkenbenk.

4. ETG > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk
Ventilator over platetopp med utluft.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
I hovedsak skjulte rørføringer med rør-i-rør. Fordelerskap i vegg i 
teknisk bod.
Stoppekran og måler lokalisert i fordelerskap. Boligen er utstyrt med 
lekkasjestoppersystem. 

Fordelerskap for rør-i-rør

Avløpsrør
Synlige avløpsrør av plast. For det meste skjulte rørføringer i boligen. 
Staking og spyling av avløpsrør via vannlås/sluk. 

Ventilasjon
Boligen har balansert ventilasjonssystem med styrt avtrekk og tilluft.
Det er opplyst om filteravtale m/ regelmessig filterbytte. 

Tilstandsrapport
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Varmesentral
Boligblokken har varmesentral tilknyttet fjernvarme.
Systemet leverer vannvarme til radiatorsystem, gulvvarme og varmt 
forbruksvann til leiligheten (se eget avsnitt).

Systemet inngår som en del av borettslagets/sameiets/boligselskapets 
fellesdeler og er ikke kontrollert / tilstandsvurdert.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:

Vannbåren gulvvarme via fjernvarmesystem (bad)
Vannbåren radiatorvarme via fjernvarmesystem

Vannbåren varme
Bygningen har vannbåren varme via fjernvarmesystem. Systemet 
leverer varme til vannbåren gulvvarme, samt varmt forbruksvann i 
boligen. 
Deler av systemet inngår som en del av 
borettslagets/sameiets/boligselskapets fellesdeler og er ikke 
kontrollert / tilstandsvurdert.

Fordelerskap for vannbårent varmesystem

Elektrisk anlegg

400v elektrisk anlegg. Skjult anlegg/spredenett i boligen. 
Sikringsskap plassert i teknisk bod.

Innmat med 9 kurser inkl hovedbryter (40A). Kurser med 
jordfeilautomater. Kursfortegnelse foreligger. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert?
2020   Ingen oppgradering/vedlikehold siden opprinnelige
installasjon (ved nybygg).

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   , innenfor nåværende eiers tid.

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

Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende 
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller kontrollen 
er over 5 år?
Nei   Periodisk kontroll med eltilsyn gjøres hvert 20. år for boliger
og er ikke utført på denne boligen.

6. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

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

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

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

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

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

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

Branntekniske forhold
Boligen har røykvarsler(e) tilkoblet strømnettet. Boligen er utstyrt med 
sprinkelanlegg. 

Sprinkling

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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

BRA er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.3.2023 Christian Ryberg Takstingeniør

Emilie Tomtum Skjølås Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Andelsleilighet

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

4. etg 44 40 4 Bad/vaskerom , Stue/kjøkken , 
Soverom , Gang Teknisk rom/bod

Kjeller 0 0 0 Disponibel bod til leiligheten

Sum 44 40 4

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

I forbindelse med nybygg.
Det skal følge dokumentasjon på boligen, blant annet FDV, samsvarserklæring/sluttkontroll på elektro, rapport fra uavhengig
kontroll m.m.
Dokumentasjonen finnes i egen FDV-perm som følger boligen.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Kommentar
Arealer er målt med laser avstandsmåler. Etasjehøyde målt til: 2,57m
Bod ligger utenfor hovedbruksenheten og derfor ikke tatt med i oppstillingen over. Boden er målt til 5kvm. 
 
Arealer og romangivelse/benevning er basert på bygningens bruk på befaringsdagen. Øvrige forklaringer og presiseringer rundt arealmåling 
kan leses på rapportens siste side.
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Matrikkeldata

Kommune
3403 HAMAR

gnr.
1

bnr.
7648

Areal
3083 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Raubekkgata 31  

Hjemmelshaver
Smia Borettslag

fnr. snr.
0

Eiendommen er beliggende på Nordviken/Martodden, like nord for Domkirkeodden og ca 2,5 km vest for Hamar sentrum. Nordviken er en del
av Martodden-området som har vokst fram som en moderne og attraktiv bydel. Eiendommen ligger med nærhet til Mjøsa og har for øvrig
med lekeplass i umiddelbar nærhet. Kort veg til Maxi kjøpesenter med daglivarehandel og øvrige handelstilbud. Barnehage i nærheten. Skoler
innenfor gangavstand. For øvrig bussforbindelser i området. Området er under fortsatt utbygging.

Beliggenhet

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen omfattes av  "DETALJREGULERINGSPLAN FOR MARTODDEN B3" med dato for ikrafttredelse 28.02.2018.
Tilliggende område er under planlagt utbygging gjennom reguleringsplan for Martodden B4.

Regulering

Felles eiet tomt i borettslaget. Tomten er opparbeidet med plen for felles friarealer. Asfalterte gang- og kjøreveger. Gjesteparkering på anviste
plasser. Øvrig parkering i parkeringskjeller. Gatetun og områder mellom bebyggelsen er avsatt for rekreasjon/lek/opphold. For øvrig er det
etablert lekeplass like i nærheten.

Om tomten

Ubekreftet grunnboksutskrift er innhentet/kontrollert.
Det foreligger ingen kjente eller tinglyste heftelser som anses å være av negativ betydning for takstobjektet.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
H0402

Forretningsfører
OBOS v/ Kristina 
Samnøy Kronstad tlf. 22 
86 75 28

Eier av adkomstdokumenter
Skjølås Emilie Tomtum

Org.nr.
823697252

Boligselskap
H0402/SMIA BORETTSLAG

Opprinnelig innskudd
928 000

Andel fellesformue
22 032 31.12.2022

Andel fellesgjeld
1 393 000 01.03.2023

Andelsnummer
20

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 320 000

År
2020

Kommentar
Salgsopplysninger er hentet fra eiendomsverdi.no
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 10.03.2023 Eiers egenerklæring er gjennomgått Gjennomgått 0 Nei

Forretningsfører 03.03.2023 Opplysninger fra forretningsfører Gjennomgått 0 Nei

Samsvarserklæring Samsvarserklæring i forbindelse med 
elektriske installasjoner Gjennomgått 0 Nei

Tegninger 15.01.2018 Tegninger fra arkitekt Gjennomgått 0 Nei

FDV-dokumentasjon FDV-dokumentasjon Gjennomgått 0 Nei

Norges Eiendommer Matrikkelopplysninger Gjennomgått 0 Nei

Offentlige planer Gjeldende plantype og tilhørende kart er 
innhentet/gjennomgått Gjennomgått 0 Nei

Statens Kartverk Kartverktøy med tomteareal  m.m. Gjennomgått 0 Nei

Grunnbokutskrift 10.03.2023 Ubekreftet grunnboksutskrift er  
gjennomgått Gjennomgått 0 Nei

Ferdigattest 03.08.2022 Ferdigattest på boligen Gjennomgått 0 Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Tryg Forsikring 7254294

Kommentar
Felles bygningsforsikring i borettslaget
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/TV1512
  
  

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

  

Raubekkgata 31, 2316 HAMAR
Gnr 1 - Bnr 7648
3403 HAMAR

TakstPlan AS 

2317 HAMAR
Stangevegen 34

Tilstandsrapportens avgrensninger

20009-1291Oppdragsnr.: 08.03.2023Befaringsdato: Side: 20 av 20
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Adresse Raubekkgata 31

Postnr 2316

Sted HAMAR

Leilighetsnr.

Gnr. 1

Bnr. 7648

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300679578

Bolignr. H0402

Merkenr. A2020-1087648

Dato 16.01.2020

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

Målt energibruk

Innmeldt av COWI v/ MAGA

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Partners Eiendomsmegling AS 
Partners Eiendomsmegling Hamar v/Lill Cathrin Vaule Dagrød 
Torgata 73, 2317 HAMAR 
E-post: WM233_3002181@usermail.webmegler.no 
 
7008370        4283/4002 03.03.23 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 02.03.2023. 
 
Boligselskap: 4283 Smia Borettslag 
Organisasjonsnr: 823.697.252 
Andelseier:  Emilie Tomtum Skjølås 
Leieobjektnr:  4002 
Adresse:  Raubekkgata 31, 2316 HAMAR 
Andelsnummer:  20 
Borettsinnskudd: kr 928.000,– 
Hjemmeside:  Ingen 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.  
 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 7254294. 

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Ja  
Dersom kjøper ønsker å nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av gjelden), bes selskapets 
rådgiver kontaktes for nærmere opplysninger. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Energiavregning: Ja – Techem Norge AS - Avregning skjer årlig den 1 april. Strømavlesningsskjema 
kan lastes opp fra leverandørens hjemmeside: http://www.techem.no/eier-
administrator/eierskifteskjema/ 

• Garasje følger leiligheten: Ja. Det fremkommer av vedtektene hvilke andeler som er tilknyttet de ulike 
plassene. Garasjeleie/administrasjonskostnader belastes etter gjeldende satser 

• Bod følger leiligheten: Ja 

• Ansvarlig for nøkkel/skiltbestilling: Ekstra nøkler/brikker kan rekvireres i resepsjonen på OBOS sitt 
kontor på Hamar. Husk å ta med ID. Portåpner til garasje kan bestilles hos beboerrepresentant fremtil et 
beboerstyre er på plass.. 

• IN-ordning: Tre IN-lån, ett for hvert byggetrinn, alle med hovedforfall 30.05. og 30.11., 40 års løpetid 
hvorav 5 års avdragsfrihet. 

• Forsikring: Tryg forsikring AS - polisenr. 7254294 

• Reklamasjoner må meldes skriflig. Ved innflytting har andelseier mottatt en QR-kode som skal benyttes 
via egen app. 

• Nytt prosjekt med innflytting fra jan 2020 trinn 1, juni 2020 trinn 2 og nov. 2020 trinn 3 

• Solskjerming: leverandør er Scandic markiser på Hamar. Fargekode: Verano Metro Colors 71.1111. 
Navn på screen: Scandic Zipscreen V550S 
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• Felleskostnadene øker med 15 % f.o.m. 01.01.2023. 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* OBOS01-98207850020 A 49.106.000,- 37 år 1 md. 12 01.04.2025 Flyt 3,80% 
* OBOS02-98207880183 A 47.152.000,- 37 år 4 md. 12 01.07.2025 Flyt 3,80% 
* OBOS03-98207899615 A 24.861.000,- 37 år 9 md. 12 01.12.2025 Flyt 3,80% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 8.450,– pr. md.  
Herav: 
Parkering 75,- 
Felleskostnader 3.029,- 
Akto oppvarming 938,- 
Kapitalkostnader OBOS01 4.408,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice for å få oppgitt eventuelle utestående 
felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets legalpant. 
 
Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, så 
bes denne ta kontakt med selskapets rådgiver for informasjon. For selskap med IN–ordning gjør vi 
oppmerksom på at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil være spesifisert på fakturaen for felleskostnader. 
Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk på fakturaen 
påfølgende måneder. Ved salg vil eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere 
periode, følge selger. Det kan derfor påløpe restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut 
overtagelsesmåneden.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2022 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 87,- 32.655,-       22.032,-      1.392.000,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-              Avdragsfrihet         Estimert endring 
Lånenummer                Restsaldo           kostnader           til og med              etter avdragsfrihet  
* OBOS01-98207850020 1.392.000,- 4.408,- 01.04.2025 1.590,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 1.393.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.03.2023  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker. 
 

Kontaktinformasjon: 

71



Vedtekter  

 
 
for Smia borettslag organisasjonsnummer:  
 
vedtatt i stiftelsesmøte den 19.09.2019 
endret på ekstraordinær generalforsamling 26.01.2021 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Smia borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Hamar kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5 000,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer 
som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer 
kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen 
kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen eie 
andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 

fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret med 
pant i andelen eller andelene. 
    
(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de eier 
andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
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2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram til 
erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er rettskraftig avgjort 
at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren sammenhengende 
eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første andel. Står flere 
andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst ansiennitet i OBOS foran. 

 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den andelen 
nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om andelen tilhører 
flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett til en ny andel, utløser 
forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn under persongruppen 
omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. Forkjøpsrett kan likevel ikke 
gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 

• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 år, 
eller de har, har hatt eller venter barn sammen   

 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i pkt 3-
3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding 
om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem 
hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 
varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, 
før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
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(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x Rettsgebyret. 
Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 
nettsider eller på annen lignende måte. 
 
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av forkjøpsberettigede 
skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, eller for eiendomsmegler 
eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til andelseierens 
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i 
samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som de to siste årene har hørt til 
samme husstand som den tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av å være 
arbeidstaker hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av 
borettslaget. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte 
etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter 
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke fellesarealene til 
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 
forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Kommunen har eiendomsretten til friområde for lek (Lek 2) etter at den er opparbeidet. 
Drift og vedlikehold av området skal besørges av borettslag/sameier tilknyttet reguleringsplan 
B2, B3 og B4 gjennom en felles velforening. Borettslaget har pliktig medlemskap i 
velforening under stiftelse. 
 
(5) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til garasjeplass i 
borettslagets garasjekjeller. Det fremgår av egen liste hvilke andeler som er tilknyttet de ulike 
plassene. Listen følger som vedlegg til vedtektene (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke å 
anse som vedtektsendringer i punkt 11-1(1)s forstand, og kan gjøres av 
styret/forretningsfører.  
 
Bruksrett til de ovennevnte parkeringsplassene kan kun overføres/selges sammen med 
borettslagsandelen den/de er knyttet til. Plassene er dels finansiert med borettslagets 
felleslån, og dels ved innskudd fra de opprinnelige andelseiernes side. 
Parkeringsplassene kan leies ut internt i borettslaget.  
 
(6) Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset handikappede, og er derfor 
noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene (uten dokumentert 
behov), må akseptere Styrets beslutning om å bytte plass dersom en annen andelseier kan 
dokumentere at han eller noen i husstanden har behov for handikapplass. Det er en 
forutsetning for å kunne gjøre krav på HC-plass at vedkommende disponerer garasjeplass i 
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anlegget. Styret i borettslaget kan fastsette nærmere regler om omfordeling av disse 
parkeringsplassene. I utgangspunktet er regelen at den som disponerer den 
handikapplassen som er nærmest den garasjeplassen som den med behov for 
handikapplass allerede benytter, må bytte med denne. Andelseiere som er berettiget til en 
HC-plass melder fra til styret og styret er ansvarlig for tildeling av disse plassene etter 
venteliste. 
 
(7) Noen av andelseierne til parkeringsplassene i garasjeanlegget har kjøpt ladepunkt for   
el-bil/ladbar hybridbil. Ladepunktet er koblet opp mot egen strømmåler i leilighet. 
 
(8) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver beliggende i garasjekjeller. Disse 
bodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen de er knyttet til, da boden 
ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgår av 
vedlagt liste (Vedlegg 1).  Ajourhold av listen er ikke å anse som vedtektsendringer i punkt 
11-1 (1) s forstand, og kan gjøres av styret/forretningsfører.  
 
(9) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første ledd har 

bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike tilfeller overlate 
bruken av hele boligen for opp til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapsloven.  
 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til 
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som 
godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis èn eller 
flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – 
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herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten 
styrets forutgående skriftlige samtykke. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater 
og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier 
skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og 
forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 
borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold 
av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal 
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gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke 
for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved 
stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 
5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den 
enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating 
av bruk betales av den andelseier som har søkt. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved 
stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens     
§ 5-19.  
 
Felleskostnader fremkommer ved at 50% av kostnadene fordeles likt mellom andelene, og 
50% etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger, 
terrasser og lignende).  
 
For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 
 
(3) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den 
enkelte bolig eller etter forbruk.  
 
(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal fordeles 
etter målt forbruk. Andelseier betaler et akontobeløp og dette avregnes.  
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(5) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks. garasjeport, 
renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel pr p-plass som 
disponeres.  
 
(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating 
av bruk betales av den andelseier som har søkt. 
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en 
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes 
gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve 
andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to til fire andre 
medlemmer med to varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 

særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 

8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. 
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(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, 
må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 
etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets 
navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig 
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn 
med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag 
som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt 
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
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9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn èn 
andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis èn 
stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være 
fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak 
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved 
valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes 
som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg 
eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.  
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst 
to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 
nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
  

81



VEDLEGG 1 SMIA BORETTSLAG 
OVERSIKT OVER TILKNYTTEDE GARASJEPLASSER OG SPORTSBODER  

à jour pr: 22.04.2020 
 

Leil.nr. Andel Byggetrinn Parkerings-plassnr. Merknad Bodnr. 

1001 1 1 1001       1001     

1002 2 1 0 p-pl. ute 1002 

1003 3 1 1003   1003 

1004 4 1 1004   1004 

1005 5 1 1005   1005 

1006 6 1 1006   1006 

2001 7 1 2001       2001     

2002 8 1 0 p-pl. ute 2002 

2003 9 1 2003   2003 

2004 10 1 2004   2004 

2005 11 1 2005   2005 

2006 12 1 2006   2006 

3001 13 1 3001       3001     

3002 14 1 0 p-pl. ute 3002 

3003 15 1 3003   3003 

3004 16 1 3004   3004 

3005 17 1 3005   3005 

3006 18 1 3006       3006     

4001 19 1 4001       4001     

4002 20 1 0 p-pl. ute 4002 

4003 21 1 4003   4003 

4004 22 1 4004   4004 

4005 23 1 4005   4005 

4006 24 1 4006   4006 

5001 25 1 5001       5001     

5002 26 1 0 p-pl. ute 5002 

5003 27 1 5003   5003 

5004 28 1 5004   5004 

5005 29 1 5005   5005 

5006 30 1 5006   5006 

6001 31 1 6001   6001 

6002 32 1 6002   6002 

6002 33 1 6003   6003 

1007 34 2 1007   1007 

1008 35 2 0 p-pl. ute 1008 

1009 36 2 0 p-pl. ute 1009 

1010 37 2 1010   1010 

1011 38 2 1011   1011 

1012 39 2 1012   1012 

1013 40 2 1013   1013 

2007 41 2 2007   2007 

2008 42 2 0 p-pl. ute 2008 

2009 43 2 0 p-pl. ute 2009 

2010 44 2 2010   2010 

2011 45 2 2011   2011 

2012 46 2 2012   2012 

2013 47 2 2013   2013 
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3007 48 2 3007   3007 

3008 49 2 0 p-pl. ute 3008 

3009 50 2 0 p-pl. ute 3009 

3010 51 2 3010   3010 

3011 52 2 3011   3011 

3012 53 2 3012   3012 

3013 54 2 3013   3013 

4007 55 2 4007   4007 

4008 56 2 4008   4008 

4009 57 2 4009   4009 

4010 58 2 4010   4010 

4011 59 2 4011   4011 

5007 60 2 5007   5007 

5008 61 2 5008   5008 
1014 62 3 1014   1014 

1015 63 3 1015   1015 

1016 64 3 1016   1016 

1017 65 3 1017   1017 

1018 66 3 1018   1018 

1019 67 3 1019   1019 

2014 68 3 2014   2014 

2015 69 3 2015   2015 

2016 70 3 2016   2016 

2017 71 3 2017   2017 

2018 72 3 2018   2018 

2019 73 3 2019   2019 

3014 74 3 3014   3014 

3015 75 3 3015   3015 

3016 76 3 3016   3016 

3017 77 3 3017   3017 

4012 78 3 4012   4012 

4013 79 3 4013   4013 

4014 80 3 4014   4014 
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HUSORDENSREGLER FOR 

 
 SMIA BORETTSLAG 

 
VEDTATT I STYREMØTE DEN 11.02.2020 

 
 
Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et 
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 
hverandre og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes 
ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø.  
 

§ 1 Hensikt 
Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen borettslaget og mellom naboer, 
i tillegg til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et enhetlig preg i 
eiendommen. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller oppholder seg på 
borettslagets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar 
direkte kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man føler ansvar for 
hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø. 
 
Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd på husordensreglene er å 
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers 
forpliktelser følger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd 
regnes blant annet utilbørlig oppførsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.  
 

§ 2 Ro 
Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre eiere eller beboere. 
 
Det skal være alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00, på fredager, lørdager og helligdager 
mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved større private arrangementer bør naboer varsles i god tid, og 
vinduer og dører skal holdes lukket under arrangementet.  
 
Beboerne skal påse at fellesdører/ytterdører er låst til enhver tid.  
 
Det er ikke tillatt med røyking innendørs i fellesarealene. 
 
Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst mulig 
sjenanse for naboene. På søndager og helligdager skal støyende arbeider unngås.  
 

§ 3. Orden i fellesområdene 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, 
portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og 
korridorer. 
 
Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. 
Andelseierne er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. 
Beboerne oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke til 
at området i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.  
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§ 4 Parkering 
Parkering skal skje på anviste plasser i felles garasjeanlegg eller på felles utvendig 
parkeringsområde. De som disponerer parkeringsplass må følge de bestemmelser som blir 
vedtatt.  
 
 

§ 5. Rensing av sluk på terrasse/balkong 
For å unngå skade må den enkelte eier påse at sluk på terrasse/balkong holdes fritt for løv, 
is og lignende slik at avløp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstår skade som følge av 
manglende rensing av sluk, kan den enkelte eier måtte dekke utbedringskostnadene. 

 
§ 6. Avfallshåndtering 

Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt. 
 
Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Papp, kartong, papir og 
gavepapir må legges i egen avfallsbrønn. Likeledes skal glass og metallemballasje legges i 
egen avfallsbrønn. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens 
gjenbruksstasjoner.  
 
Det må ikke settes avfall utenfor avfallsbrønnene. Det må heller ikke hensettes avfall i 
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 
 

§ 7. Arbeider som krever autorisert personell 
Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende 
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. Elektrikerarbeid skal 
utføres av autoriserte firmaer. 
 

§ 8. Fasadeendringer 
Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av 
vinduer og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den enkelte 
bruksenhet, oppsetting og fargevalg av markiser, parabol, endring av utvendige farger etc, 
kan bare gjennomføres etter godkjenning fra styret.  

Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp 
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller kan innebære 
en urimelig belastning av fellesarealene.  

 

§ 9. Brannforebyggende sikkerhet 
Hver enkelt eier plikter å påse at det finnes minst ett brannslukningsapparat/brannslange og 
en eller flere røykvarslere i den andelene han eller hun rår over. Det bør være røykvarsler på 
alle soverom. Eier er ansvarlig for at det utføres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst 
en gang pr. år.  
 

§ 10.  Bruk av grill 
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill på balkong/terrasse. Gassbeholdere må 
oppbevares forskriftsmessig.  
 
Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene. 
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§ 11 Dyrehold 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. 
Dyrehold tillates kun etter søknad til styret og undertegning av borettslagets 
dyreholdserklæring.  
 
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
 
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 

straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor 
borettslagets område. 
 

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen.  
 

3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.  
 

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret måtte påføre 
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av dører og karmer, skade på blomster, 
planter, grøntanlegg m.v.  

 
5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom 

lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller 
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med 
klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en 
klage er berettiget.  

 
 

§12.  Brudd på husordensreglene 
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over 
forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte 
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.  
  
 

§ 13 Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene må sendes 
styret innen den frist som fremgår av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke 
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen. 
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Søknad om dyrehold 
 

Undertegnede ……………………………. adresse …………………………… søker herved om 
rett til å holde  
 
………………………..  

Erklæring 
1. Jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene som 

gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.  

2. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt husdyr måtte etterlate på 

eiendommen.  

3. Jeg påtar meg å holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser. 

4. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 

blomster, planter, grøntanlegg m.v.  

5. Jeg er innforstått med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere. 

Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer 

gjennom lukt, bråk, etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 

reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke en 

minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter forhandling 

med partene hvorvidt en klage er berettiget.  

6. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som 

generalforsamlingen/ styret vedtar. 

7. Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd på erklæringen blir å 

betrakte som mislighold.  

…………………., den ……./……………. Andelseiers underskrift: ……………………….. 

…………………., den ……/ ……………. Medeiers underskrift: ………………………….. 

 

 

Styrets tillatelse/avslag 

 

1. Styret gir tillatelse til å holde ………….. på de underskrevne vilkår. 

2. Styret avslår søknaden på grunn av ……………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………………  

…..………….., den ………../…………….   Styrets leder: ………………………………….. 
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©Norkart 2023

02.03.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Hamar kommune

1/7648

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Raubekkgata 31

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Egne notater Raubekkgata 31



   
 
 

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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Boligkjøperpakken 
Hva inneholder boligkjøperpakken? 
Boligkjøperpakken inneholder boligkjøperforsikring og Super innboforsikring, og kan inneholde Standard 
husforsikring avhengig av boligens eierform. Selve husforsikringen kan oppgraderes til superdekning mot et 
tillegg i prisen. Se forsikringsvilkårene på if.no for nærmere beskrivelse av hver enkelt dekning. 

Boligkjøperforsikring 
Gjennom forsikringen får du spesialisert juridisk bistand hvis du oppdager skjulte feil eller mangler ved boligen 
din, slik at du kan få den erstatningen du har krav på. I tillegg dekker forsikringen nødvendig teknisk bistand og 
eventuelle idømte saksomkostninger. Forsikringen tar med andre ord hånd om den økonomiske risikoen det 
innebærer å reklamere på et boligkjøp, i tillegg til å hjelpe deg gjennom prosessen.

Innboforsikring med superdekning og 
vilkårsgaranti 
Vår beste innboforsikring med en forsikringssum på 
inntil 2 000 000 kroner i innbo for boliger med 
andels-/aksje-/seksjonsnr, og med en ubegrenset 
sum på innbo for boliger med eget gnr/bnr. 

Dobbel boligforsikring 
Vi dekker rente- og forsikringspremie med inntil 10 000 
kroner per måned på den gamle boligen din. Forsikrin- 
gen gjelder hvis du ikke får solgt den gamle boligen tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med utbetaling i 
inntil ni måneder. Dekningen gjelder ift. bud opp til 90 
% av prisantydningen.  

Flytteforsikring 
Flytteforsikringen dekker skade på innbo som oppstår i 
forbindelse med selve flyttingen. 

Skadedyr 
Vi hjelper deg hvis du får skadedyr eller insekter som 
veggdyr, kakerlakker, stokkmaur m.m. i boligen din. Med 
Super innboforsikring tar vi hånd om hele denne proses- 
sen for deg. 

Husforsikring 
Vår standard husforsikring sikrer hjemmet ditt ved 
brann, vannskader, innbrudd m.m. Forsikringen kan 
oppgraderes til superdekning hos If. 

Verdibevis 
Selges eiendommen med verdibevis på bad, tak eller
drenering, vil du ved kjøp av boligkjøperpakken få 
dekket reparasjon av Våtrom, Yttertak og Drenering 
hvis det er utett. Verdibeviset er gyldig i fire år forutsatt 
at kunden til enhver tid har boligen forsikret i If

Når gjelder forsikringen? 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøtet og i ett år etter overtakelse. Prisen du betaler for 
boligkjøperpakken gjelder det første året, og betales sammen med omkostningene ved boligkjøpet. Dette innebærer 
at du ikke får en særskilt faktura for forsikringene dine det første året. Selve boligkjøperforsikringen kan beholdes i 
opptil fem år, og vil årlig koste 300 kroner for boliger med eierform aksje, andel og seksjonsnummer og 450 kroner 
for boliger med eget gnr/bnr.

Egenandel 
Egenandel avhenger av skadetype, og varierer fra 2 000 til 10 000 kroner. Ved bruk av boligkjøperforsikringen er 
egenandelen 4 000 kroner, mens vi dekker inntil ti timer innledende juridisk bistand før du betaler egenandel. 
Egenandelen refunderes dersom du mottar erstatning fra selgeren. 

Om du har spørsmål til boligkjøperpakken
kan du kontakte oss på boligkjoper@if.no, eller på 21490081

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperforsikringen gjør du dette på  

boligkjoperforsikring@if.no, eller på 21497287
Se også if sine hjemmesider for mer informasjon

6 850 kroner

7 650 kroner 

12 650 kroner

Priser på Boligkjøperpakken:

Boliger med andels-/aksjenummer  

Boliger med seksjonsnummer 

Boliger med eget gnr/bnr, under 230 kvm BRA 

Boliger med eget gnr/bnr, over 230 kvm BRA 14 650 kroner

Merk: For alle boliger med seksjonsnummer eller andelsnummer er ikke bygningsforsikring inkludert i pakken. 
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

	� Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

	� Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

	� Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

	� Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 
Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 
Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  
Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!
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Vite mer? 
Les her!
Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

	� Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

	� Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

	� Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

	� Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. �På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

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

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

4. �Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

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

6. �Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7. �Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud
runde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. �Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

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

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

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

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

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

Gis herved bud stort kr.                                               skriver

Budet er bindende til dato         /       -            kl:                     .   ønsket overtagelse: 

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

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

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING: 

         Uten forbehold            Annet 

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen 

Egenkapital  Kr

Lån (bank og saksbehandler) Kr 

Til sammen  Kr 

Egenkapital ved salg av egen bolig:          Kontanter          Annet 

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

NAVN 1:   PERSONNR: 

NAVN 2:   PERSONNR:  

ADR:   POSTNR/STED:  

E-POST 1:   MOBIL 1:

E-POST 2:   MOBIL 2:

STED/DATO/KL:  UNDERSKRIFT: 

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

Raubekkgata 31, 2316 Hamar

GNR 1, BNR 7648 i Hamar kommune

95230018

Partners Eiendomsmegling, Hamar Tlf: 922 02 273

Salgsoppgaven er opprettet 08.05.2023 og utformet iht. Lov om eiendomsmegling av 
29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.



PA R T N E R S . N O


