


Utskriftsdato: 11.11.2024

Røros kommune
Adresse: Bergmannsgata 23, 7374 RØROS

Telefon: 72 41 94 00

Kommunale gebyrer 2024

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Røros kommune

Kommunenr. 5025 Gårdsnr. 134 Bruksnr. 193 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Henrik Grønns vei 20, 7374 RØROS

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2023

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke

samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per

fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2023

Avløp 15 143,00 kr

Vann 8 885,97 kr

Sum 24 028,97 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Vannavgift Bolig 400 m3 20,41 kr 1/1 0 % 8 165,00 kr 8 165,00 kr

Abonnementsgebyr vann 1 stk 1 050,00 kr 1/1 0 % 1 050,00 kr 1 050,00 kr

Avløpsavgift bolig 400 m3 36,75 kr 1/1 0 % 14 700,00 kr 14 700,00 kr

Abonnementsgebyr avløp 1 stk 1 723,00 kr 1/1 0 % 1 723,00 kr 0,00 kr

Sum 25 638,00 kr 23 915,00 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Røros kommune

134/193

UTM-33

Grunnkart

Adresse: Henrik Grønns vei 20

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



©Norkart 2024

11.11.2024
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Røros kommune

134/193

UTM-33

Kommuneplankart

Adresse: Henrik Grønns vei 20

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.



05.02.2025Dato:

Utskrift fra Norkart AS kartklient

1:1000Målestokk: Koordinatsystem: UTM 32N

© 2025 Norkart AS/Geovekst og kommunene/NASA, Meti © Mapbox © OpenStreetMap

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 11.11.2024

Røros kommune
Adresse: Bergmannsgata 23, 7374 RØROS

Telefon: 72 41 94 00

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Røros kommune

Kommunenr. 5025 Gårdsnr. 134 Bruksnr. 193 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Henrik Grønns vei 20, 7374 RØROS

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Reguleringsplaner Reguleringsplaner under arbeid

Plantyper uten treff

Kommunedelplaner Kommunedelplaner under arbeid
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id KD20080002

Navn Kommunedelplan for Røros sentrum

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 25.06.2009

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/5025/dokumenter/243/KD20080002_planbestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 825 m

Arealbruk Boligområde,Nåværende

Delareal 163 m

Arealbruk Område som skal reguleres etter PBL,Framtidig

Kommuneplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201901

 
 

 
 
 
 
 

2

2

https://www.arealplaner.no/5025/dokumenter/243/KD20080002_planbestemmelser.pdf
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Navn Kommunedelplan Røros bergstad

Status Planlegging igangsatt

Plantype Kommunedelplan

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 20130009_2

Navn Endring av områdeplan for Røros sentrum_skiltvedtekter

Plantype Områderegulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 25.05.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/5025/dokumenter/8612/20130009_2_bestemmelser_rett.pdf

Delarealer Delareal 5 m

RPHensynsonenavn H_570_1

Sone med angitte særlige hensynBevaring kulturmiljø

Delareal 988 m

Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse

Feltnavn Bk_1

Reguleringsplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 20230002

Navn Endring av områdeplan for Røros sentrum

Status Planforslag

Plantype Områderegulering

2

2

https://www.arealplaner.no/5025/dokumenter/8612/20130009_2_bestemmelser_rett.pdf


























































29.11.2024Dato:

Utskrift fra Norkart AS kartklient

1:1000Målestokk: Koordinatsystem: UTM 32N

© 2024 Norkart AS/Geovekst og kommunene/NASA, Meti © Mapbox © OpenStreetMap

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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MAL FOR SALGSKONTRAKT FOR FAST EIGEDOM. MALEN ER BASERT PÅ NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND/FORUM FOR 
NÆRINGSMEGLINGS MEGLERSTANDARD AV MARS 2020 OM SALG AV EIENDOM MED OG UTEN OPPGJØRSANSVARLIG. 

 
 

 

KJØPEKONTRAKT 

mellom 

Røros 

kommune 

og 

…………………. 

vedrørende salg av Henrik Grønns vei 20 
 

gnr. 134, bnr. 193 i Røros
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1. PARTENE OG EIENDOMMEN 

1.1 Røros kommune, org.nr. 939898743 (Selger) eier gnr. 134 bnr. 193, med påstående 
bygninger og anlegg i 5025 Røros kommune (Eiendommen). Eiendommens adresse er 
Henrik Grønns vei 20. 

Selger og «kjøper», f. xxxxxx, (Kjøper) er enige om at Eiendommen skal overdras fra Selger til Kjøper 
som den er, og for øvrig på de vilkår som følger av denne avtalen. 

Eiendommens grenser fremgår av dokumentasjon som er inntatt som vedlegg [7]. 

Eiendommen ligger i et område regulert av arealplan for Røros sentrum. Eiendommen er regulert til 
boligformål.  
Bruksformålet: Bolig/flermannsbolig 

 
Eiendommens bygningsmasse består av en enhet/hovedbygg Utfyllende informasjon henvises bl.a. til 
vedlegg [1]. 

 
 

2. KJØPESUMMEN OG EIENDOMMENS AVKASTNING OG KOSTNADER 

2.1 Kjøpesummen og omkostninger 

2.1.1 Kjøpesummen for Eiendommen er NOK …………….,- (Kjøpesummen). 

2.1.2 Kjøper betaler dokumentavgift og tinglysingsgebyr for skjøte og eventuelle 
pantedokumenter til Kjøpers långiver. 

2.1.3 Det betyr at Kjøper totalt skal betale NOK ………………..,- (Vederlaget), beregnet ut fra 
gjeldende avgifter og gebyrer ved signering av denne avtalen. 

2.1.4 Kjøpesummen er endelig etter budaksept og skal ikke reguleres for eventuelle arealavvik.  
 

2.2 Eiendommens avkastning og kostnader 

2.2.1 Selger har rett til den avkastning Eiendommen gir frem til og med den dagen Kjøper overtar 
Eiendommen. Til samme tid svarer Selger for kostnadene ved Eiendommen. 

Senest 30 dager etter Overtakelse skal Selger og Kjøper direkte seg imellom foreta et pro & 
contra-oppgjør for inntekter og utgifter knyttet til Eiendommen per Overtakelse. Hvis 
partene ikke blir enige om dette oppgjøret innen fristen, kan hver av partene kreve at en 
uavhengig statsautorisert revisor, som partene i fellesskap oppnevner og bekoster, avgjør 
hvordan oppgjøret skal foretas, med bindende og endelig virkning for partene. Denne 
avgjørelsen skal foreligge senest 14 dager etter at revisor er oppnevnt. 

 

3. OVERTAKELSE, OPPGJØR OG FORSINKELSE 

3.1 Avtalt overtakelse 

Eiendommen skal overtas av Kjøper den xx.xx.xxxx, kl. 12.00 (Avtalt Overtakelse). 
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3.2 Faktisk overtakelse. Oppgjør 

3.2.1 Eiendommen blir først overtatt av Kjøper idet Kjøpesummen er disponibel på oppgjørs- 
kontoen og vilkårene for utbetaling i punkt 3 i oppgjørsavtalen i vedlegg [8] er oppfylt eller 
frafalt (Overtakelse). 

3.2.2 Selger og Kjøper påtar seg herved å oppfylle sine respektive plikter etter oppgjørsavtalen. 

3.3 Forsinkelse 

Hvis Overtakelse skjer på en senere dag enn Avtalt Overtakelse, 

(a) og forsinkelsen skyldes forhold på Kjøpers side, kan Selger kreve oppfyllelse, heving og 
erstatning, herunder forsinkelsesrente, etter punkt 6.1 til 6.3; 

(b) og forsinkelsen skyldes forhold på Selgers side, kan Kjøper kreve oppfyllelse, heving og 
erstatning samt holde kjøpesummen tilbake etter punkt 6.1 til 6.3 og punkt 8.1; 

(c) gjelder Selgers forpliktelser etter punkt 5 frem til Overtakelse, og en del av Selgers 
garantier i punkt 7.1 avgis per Overtakelse; og 

(d) gjelder punkt 9.1(a) for skader på Eiendommen og dens tilbehør. 

4. BETINGELSER FOR GJENNOMFØRING AV AVTALEN 

4.1 Kjøpers betingelser 

Kjøpers forpliktelse til å gjennomføre denne avtalen er betinget av at følgende vilkår er 
oppfylt eller frafalt av Kjøper: 

(a) Eiendommen eller dets tilbehør har ikke blitt skadet etter signering av denne avtalen 
med den følge at kostnadene til gjenoppføring/reparasjon og leietap som følge av 
skaden utgjør mer enn 10 % av Kjøpesummen. I vurderingen av om denne 

beløpsgrensen er nådd, skal det ses bort fra kostnader i tilknytning til skader som Selger 
ikke hefter for etter punkt 9.1(a)(ii). 

 

(b)  Kjøper har, dersom dette er påkrevet, fått innvilget konsesjon for erverv av Eiendommen og 
fremlagt dokumentasjon på dette.  

Dersom konsesjon ikke innvilges, er ikke Selger forpliktet til å vente på utfallet av en 
eventuell påfølgende klage dersom endelig avgjørelse i klagesaken ikke treffes innen tre 
måneder etter at konsesjon først ble nektet. Selger kan trekke seg fra salget med den følge 
at avtalen bortfaller dersom endelig avgjørelse i klagesaken ikke foreligger innen utløpet av 
nevnte tidsfrist.  

 

4.2 Selgers betingelser 

Selgers forpliktelse til å gjennomføre denne avtalen er betinget av at følgende vilkår er 
oppfylt eller frafalt av Selger: 
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(a) Eiendommen eller dets tilbehør har ikke blitt skadet etter signering av denne avtalen 
med den følge at det tapet Selger selv må dekke etter punkt 9.1(a), overstiger 10% av 
Kjøpesummen. Selger kan ikke gjøre denne betingelsen gjeldende hvis Kjøper påtar seg 
ikke å kreve en erstatning som overstiger 10 % av Kjøpesummen som følge av skaden. 

4.3 Betydningen av at avtalen bortfaller 

Hvis avtalen bortfaller som følge av at Selgers eller Kjøpers betingelser ikke blir oppfylt eller 
frafalt, kan ingen av partene rette krav om kostnadsdekning eller annet mot den annen part. 
Hvis avtalen bortfaller som følge av at en part bryter sine plikter etter avtalen, kan den 
annen part likevel gjøre gjeldende erstatningskrav som følge av avtalebruddet. 

5. SELGERS PLIKTER FØR OVERTAKELSE 

Frem til Overtakelse skal Selger sørge for: 

(a) At Eiendommen driftes på en forsvarlig måte. 

(b) At Selger ikke inngår nye avtaler av vesentlig betydning for Eiendommen, og at ingen 
avtaler av vesentlig betydning for Eiendommen heves, endres eller sies opp av Selger 
uten Kjøpers skriftlige samtykke. 

(c) Ikke å tilskynde eller foreta noe som ville utgjøre brudd på Selgers garantier i punkt 7. 

(d) Å holde Eiendommen forsikret som selvassurandør. 

Selger plikter ikke å rydde eller rengjøre Eiendommen forut for Overtakelse. Eiendommen 
blir overtatt slik den fremsto på visning, og ikke ytterligere ryddet eller rengjort. 

 

 

6. PARTENES BEFØYELSER VED AVTALEBRUDD 

6.1 Både Selger og Kjøper kan fastholde kjøpet og kreve at avtalen gjennomføres, med mindre 
den annen part rettmessig hever avtalen eller gjør gjeldende at en betingelse for gjennom- 
føring av avtalen i punkt 4 ikke er oppfylt. Kjøper kan ikke kreve retting etter avhendings- 
loven § 4-10 (2), men Selger har rett til å utføre retting etter avhendingsloven § 4-10 (1). 

 

6.2 Bryter Selger denne avtalen, har Kjøper rett til erstatning på de vilkår som følger av punkt 8 
og rett til å holde kjøpesummen tilbake etter avhendingsloven § 4-15, men Kjøper har ikke 
rett til prisavslag etter avhendingsloven § 4-12. Bryter Kjøper denne avtalen, kan Selger 
kreve erstatning etter alminnelige regler, herunder avhendingsloven § 5-4 og forsinkelses- 
renteloven.Både Selger og Kjøper kan heve denne avtalen før Overtakelse hvis det inntrer 
omstendig- heter, herunder forsinkelse, som utgjør vesentlig brudd av den annen parts 
forpliktelser etter denne avtalen. Etter Overtakelse kan Kjøper heve så fremt Kjøper har 
rett til det etter avhendingslovens regler. 

6.3 Kjøper fraskriver seg herved, så langt gjeldende rett tillater det, enhver rett til å gjøre krav 
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gjeldende mot Selger som følge av at salgsobjektet ikke er som det skal være, i medhold av 
avhendingsloven § 3-7, 3-8 og 3-9, andre regler om ansvar for uriktige og manglende opp- 
lysninger og ethvert annet lovfestet eller ulovfestet grunnlag utenfor denne avtalen. 

7. SELGERS GARANTIER 

7.1 Selger garanterer det følgende overfor Kjøper ved signering av denne avtalen og ved 
Overtakelse, med mindre noe annet fremgår av garantiene nedenfor: 

(a) Nøkkelpersonene (se punkt 7.2) har opplyst Kjøper om de omstendighetene 
vedrørende Eiendommen som Nøkkelpersonene kjenner til ved signering av denne 
avtalen, og som Kjøper har grunn til å regne med å få. «Grunn til å regne med å få» skal 
forstås på samme måte som i avhendingsloven § 3-7. 

(b) De opplysninger vedrørende omstendigheter ved Eiendommen som Kjøper har mottatt 
fra Nøkkelpersonenes side før signering av denne avtalen, er riktige så langt 
Nøkkelpersonene kjenner til. Selger hefter ikke for feilaktige eller mangelfulle 
opplysninger fra andre enn Selger, selv om Nøkkelpersonene har gjort opplysningene 
tilgjengelig for Kjøper, med mindre Nøkkelpersonene selv kjente til at opplysningene var 
uriktige. 

(c) At Selger eier Eiendommen og har rettsvernsbeskyttet hjemmel til denne. 

(d) Det eksisterer ikke andre heftelser på Eiendommen (herunder løsningsretter) enn de 
som er angitt i vedlegg [6], og at alle eventuelle panteheftelser (utover lovbestemt pant 
for uforfalt gjeld og eventuelle leiekontrakter) på Eiendommen vil slettes uten ugrunnet 
opphold etter Overtakelse. 

(e) Ved signering av denne avtalen er Nøkkelpersonene ikke kjent med skriftlige pålegg mv. 
fra offentlige myndigheter som gjelder Eiendommen, og som ikke er betalt eller oppfylt 
på annen måte. 

7.2 Med Nøkkelpersonene menes i denne avtalen følgende personer: Ole Anders 
Feragen og Dag Øyen. 

7.3 Selger gir ingen andre garantier enn de som er angitt ovenfor i dette punkt 7. 

8. RETT TIL ERSTATNING OG BEGRENSNINGER I SELGERS ANSVAR 

8.1 Kjøpers rett til erstatning 

Bryter Selger denne avtalen, herunder ved forsinkelse, har Kjøper bare rett til erstatning for det tapet 
Kjøper lider som følge av avtalebruddet. Retten til erstatning omfatter imidlertid bare tap som en 
med rimelighet kunne ha forutsett som en mulig følge av avtalebruddet. 

 

Kjøpers tap skal beregnes netto etter fradrag for i) skatte- og avgifts besparelser som Kjøper kan 
nyttiggjøre seg og ii) det Kjøper har rett til å kreve erstattet fra tredjemann, herunder et 
forsikringsselskap. Hvis et tap er betinget, kan Selger først holdes ansvarlig for tapet hvis og når 
tapet må dekkes av Kjøper. Kjøper kan overholde fristene i punkt 8.3.2 ved å gi skriftlig melding om 
det betingede tapet før utløpet av disse fristene. 
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8.2 Kjøpers kunnskap 

Kjøper plikter å grundig undersøke Eiendommen før inngåelse av denne avtalen, herunder å 
gjennomføre teknisk gjennomgåelse og gjennomgå tilgjengelig dokumentasjon. Kjøper kan 
ikke gjøre gjeldende som brudd på punkt 7 noe som han selv faktisk kjente til ved 
signeringen av denne avtalen, eller noe som rimelig klart og tydelig fremgår av 
informasjonen Selger har gjort tilgjengelig for Kjøper før signering av denne avtalen. Denne 
begrensningen i Selgers ansvar gjelder ikke ved brudd på punkt 7.1(c) (om eierskap til 
Eiendommen). 

8.3 Reklamasjon 

8.3.1 Reklamasjon ved forsinkelse 

En part taper sitt krav på erstatning som følge av forsinkelse som skyldes forhold på den 
annen parts side, hvis parten ikke innen én måned etter Overtakelse gir den annen part 
skriftlig melding om at avtalebruddet vil bli gjort gjeldende og hva avtalebruddet består i 
(Reklamasjon). 

8.3.2 Reklamasjon ved andre brudd på avtalen 

(a) Kjøper taper retten til å gjøre brudd på garantien i punkt 7.1(c) gjeldende hvis Kjøper 
ikke sender en Reklamasjon til Selger innen 5 år etter Overtakelse. For andre brudd på 
denne avtalen må Kjøper sende en Reklamasjon til Selger senest 18 måneder etter 
Overtakelse. Hvis Kjøper selv oppdager et avtalebrudd innen utløpet av en av disse 
fristene, men senere enn én måned før utløpet av den, utvides fristen med én måned 
regnet fra fristens utløp. 

(b) Dessuten skal Kjøper sende en Reklamasjon til Selger senest én måned etter at Kjøper 
selv oppdaget avtalebruddet. Forsømmer Kjøper å sende en Reklamasjon innen denne 
fristen, vil Kjøper tape sitt krav mot Selger. 

8.4 Beløpsmessige ansvarsbegrensninger 

8.4.1 Selgers ansvar for brudd på punkt 7 er underlagt følgende begrensninger: 

(a) Kjøper kan ikke gjøre gjeldende enkeltstående brudd som medfører tap på mindre 
enn NOK 50 000,-, og det skal ses bort fra slike brudd ved beregningen av Kjøpers tap, 
herunder ved vurderingen av om beløpsgrensen i bokstav (b) nedenfor er nådd. 

(b) Kjøper kan ikke gjøre krav gjeldende med mindre Kjøpers samlede tap overstiger NOK 
500 000,-, men hvis Kjøpers samlede tap overstiger denne beløpsgrensen, har Kjøper rett 
til erstatning fra første krone. 

Selgers samlede ansvar er begrenset oppad til 10 % av Kjøpesummen. 

8.4.2 Ansvarsbegrensningene i punkt 8.4.1 gjelder ikke ved brudd på garantien i punkt 7.1(c) 
(om eierskap til Eiendommen). 

8.4.3 Selgers samlede ansvar for brudd på denne avtalen (herunder garantien i punkt 7.1(c)) 
og punkt 5 eller 7) er begrenset til Kjøpesummen. Se likevel punkt 9.2. 

8.5 Ansvar ved forsett eller grov uaktsomhet 
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Begrensningene i Selgers ansvar i 8.3.2 (a) og (b) gjelder ikke hvis avtalebruddet er forvoldt 
ved forsett eller grov uaktsomhet hos den av Nøkkelpersonene som har vært den 
hovedansvarlige for gjennomføringen av salget av Eiendommen til Kjøper. 

9. SKADESLØSHOLDELSE FRA SELGER 

9.1 Selger skal holde Kjøper skadesløs for tap som springer ut av: 

(a) At Eiendommen eller dens tilbehør blir skadet i perioden mellom signering av denne 
avtalen og kl. 1200 ved Overtakelse. Denne skadesløsholdelsen gjelder: 

(i) Ikke hvis tapet er lavere enn beløpsterskelen i punkt 8.4.1(a), eller hvis 
kostnadene til gjenoppføring/reparasjon dekkes av Selger eller Selger stiller 
betryggende sikkerhet for disse kostnadene. 

(ii) Ikke skader som inntreffer i perioden fra kl. 1200 ved Avtalt Overtakelse frem til 
kl. 1200 ved Overtakelse hvis det skyldes forhold på Kjøpers side at Overtakelse 
gjennomføres senere enn Avtalt Overtakelse, med mindre skaden skyldes 
uaktsomhet på Selgers side. For slike skader som skyldes uaktsomhet, gjelder 
ikke unntaket i dette punkt 9.1(a)(ii). 

(iii) Bare hvis Kjøper senest én måned etter Overtakelse gir Selger skriftlig melding 
om at han krever erstatning for skaden. 

9.2 Punkt 8.1 gjelder tilsvarende. Begrensningene i Selgers ansvar etter punkt 8.3.2(a) og 
8.3.2(b) gjelder ikke for skadesløsholdelsene i dette punkt 9. 

 

 

10. FRASKRIVELSE AV RETTEN TIL Å GJØRE KRAV GJELDENDE MOT ANDRE ENN PARTENE 

Kjøper på den ene side og Selger på den annen side fraskriver seg herved overfor den andre 
parten enhver rett til å gjøre krav gjeldende mot nærstående av den andre parten som følge av den 
nærståendes disposisjoner, handlinger eller unnlatelser til skade for Eiendommen frem til og med 
Overtakelse eller i forbindelse med inngåelsen eller gjennomføringen av denne avtalen. 

10.2 Både Kjøper og Selger (hver for seg Skadesløsholderen) skal holde den annen part og hans 
nærstående (i fellesskap de Beskyttede Parter) skadesløs for det tilfelle nærstående av 
Skadesløsholderen gjør krav gjeldende mot de Beskyttede Parter som følge av de Beskyttede Parters 

disposisjoner, handlinger eller unnlatelser til skade for Eiendommen frem til og med Overtakelse 
eller i forbindelse med inngåelsen eller gjennomføringen av denne avtalen. 

10.3 Ansvarsfraskrivelsen og skadesløsholdelsen i dette punkt 10.0 gjelder ikke i den grad kravet 
mot en person springer ut av hans forsettlige skadeforvoldelse eller en avtale med ham som inngås i 
tilknytning til denne avtalen. 

10.4 Med nærstående menes i) selskap i samme konsern (som definert i aksjeloven § 1-3) som en 
part, ii) en parts aksjeeiere (direkte og indirekte), iii) nåværende eller tidligere styremedlem mer eller 
ansatte hos en part eller selskap i samme konsern som parten, og iv) meglere, rådgivere eller andre 
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representanter for en part. 

11. MEDDELELSER 

11.1 Enhver meddelelse i forbindelse med denne avtalen skal skje per brev eller e-post til følgende 
adresser: For Selger: Ole Anders Feragen, e-post: Ole.Anders.Feragen@roros.kommune.no. For 
Kjøper:                                   e-post: . 

11.2 Frem til og med Overtakelse skal alle meddelelser sendes med kopi til: Yama Meskinyar 
yama@nylanderpartners.no   

12. LOVVALG OG TVISTELØSNING 

12.1 Denne avtalen er underlagt norsk rett. Norske lovvalgsregler skal ikke kunne lede til valg av et 
annet lands rett. 

12.2 Enhver tvist som måtte oppstå med tilknytning til denne avtale, avgjøres ved ordinær rettergang 
med Trøndelag tingrett som eksklusivt verneting. Kretsen av kompetente domstoler i henhold til de 
alminnelige regler for midlertidig sikring begrenses ikke av det som er bestemt her. 

 

 

13. VEDLEGG 

Vedlagt følger: 

1. Salgsoppgave med vedlegg 
2. Grunnboksutskrift for eiendommen datert 08.11.2024 
3. Verditakst 
4. Opplysninger fra kommunen 
5. Budjournal 
6. Tinglyste pengeheftelser 
7. Kart over eiendommen 
8. Oppgjørsavtale 

 
14. UNDERSKRIFT 

Denne avtalen er i dag underskrevet i tre eksemplarer, hvorav partene og Nylander og partners 
beholder ett hver.  

 
 
(Signeres elektronisk med bank-id) 

 
   

for Røros kommune 
 

 «kjøper» 
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VEDLEGG 14 

OPPGJØRSAVTALE MED OPPGJØRSANSVARLIG DER SELGERS LÅN INNFRIS ETTER TINGLYSING AV SKJØTET TIL KJØPER1 
 
 

 
1 OPPGJØRSANSVARLIG OG OPPGJØRSKONTOEN 
1.1 Røros kommune, org.nr. 939898743(Selger) og «kjøper», f. xxxxxx (Kjøper) har i dag inngått 

avtale (Avtalen) om salg av gnr. 134, bnr. 193 med påstående bygninger og anlegg i 5025 Røros 
kommune (Eiendommen).  

1.2 Ord med stor forbokstav i denne avtalen (Oppgjørsavtalen) skal bety det samme som i 
Avtalen. 

1.3 Selger og Kjøper har for Selgers regning engasjert Trygt Oppgjør AS, org.nr. 914 990 483 
(Oppgjørsansvarlig) til å bistå med gjennomføring av oppgjøret som beskrevet nedenfor. 
Oppgjørsansvarlig skal ikke bistå med etteroppgjøret som skal finne sted etter punkt 2.2 i 
Avtalen. 

1.4 Avtalt Overtakelse er xx.xx.xxxx, kl. 12.00. 

1.5 Vederlaget skal betales til kontonr.                                     , (Oppgjørskontoen) som er 
etablert i navnet til Oppgjørsansvarlig. Innbetaling merkes med KID  

1.6 Eventuelle renter på Oppgjørskontoen opptjent fra og med dagen for Overtakelse skal 
utbetales til Selger, mens eventuelle renter opptjent før Overtakelse skal utbetales til 
Kjøper. Renter under halvparten av rettsgebyret utbetales ikke. 

2 HANDLINGER FØR OVERTAKELSE 

Før Overtakelse skal partene oppfylle forpliktelsene i dette punkt 2: 
 

 Handling Ansvarlig Frist 

2.1 Utstede og sende til tinglysing et sikrings- 
dokument på Eiendommen pålydende NOK 
……………,- til fordel for Oppgjørsansvarlig. 
Sikringsdokumentet skal tjene som sikkerhet for 
ethvert krav som til- kommer Kjøper eller Kjøpers 
långiver i tilknytning til Avtalen (herunder lån til 
Kjøper fra Kjøpers lån- giver) og forby Selger å 
avhende, pantsette eller på annen måte råde over 
Eiendommen uten samtykke fra 
Oppgjørsansvarlig. 

Selger Straks etter 
signering av 
Avtalen 

 

 
1 Denne oppgjørsavtalen forutsetter i tråd med eiendomsmeglingsloven § 6-9 (3) at ingen deler av Kjøpesummen blir utbetalt 
fra Oppgjørskontoen før skjøtet er tinglyst. Selger må bære rentekostnaden på egne lån fra Overtakelse til lånene innfris og 
løper en risiko for endringer i over- og underkurs på lånene fra Overtakelse frem til innfrielse. 
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 Handling Ansvarlig Frist 

2.2 Levere til Oppgjørsansvarlig et signert skjøte 
utstedt til Kjøper. Oppgjørsansvarlig skal ikke ut- 
levere skjøtet til Kjøper før oppgjøret er gjennom- 
ført. 

Selger Straks etter 
signering av 
Avtalen 

2.3 Innhente eventuelle samtykker som er nød- 
vendige for å tinglyse skjøtet. 

Selger/Oppgjørs- 
ansvarlig 

Før Avtalt 
Overtakelse 

2.4 Levere til Oppgjørsansvarlig en signert egen- 
erklæring om konsesjonsfrihet.2 

Kjøper Straks etter 
signering av 
Avtalen 

2.5 Forutsatt at punkt 2.4 er oppfylt, innhente kom- 
munens bekreftelse på egenerklæring om 
konsesjonsfrihet. 

Oppgjørsansvarlig Så fort som mulig 

2.6 Levere til Oppgjørsansvarlig korrekt signerte og 
bekreftede pantedokumenter over Eiendommen 
utstedt fra Kjøper til [Kjøpers bank], org.nr. 
[org.nr. Kjøpers bank] (Långiveren).3 

Kjøper Senest ved Avtalt 
Overtakelse 

2.7 Innhente eventuelle samtykker som er nød- 
vendige for å tinglyse pantedokumentene til Lån- 
giveren. 

Selger/Oppgjørs- 
ansvarlig 

Før Avtalt 
Overtakelse 

2.8 Innhente bekreftelser (Restgjeldsoppgavene) fra 
alle kreditorene med panterett (herunder tinglyst 
legalpant) i Eiendommen om at de vil slette sitt 
pant hvis de mottar et nærmere angitt beløp 
(Lånene) fem virkedager etter Overtakelse. 

Selger/ 
Oppgjørs- 
ansvarlig 

Før Avtalt 
Overtakelse 

 
 

3 HANDLINGER VED OVERTAKELSE 

3.1 Forutsatt at betingelsene i punkt 4 i Avtalen er oppfylt eller frafalt, Selger har levert skjøtet 
til Oppgjørsansvarlig, jf. punkt 2.2, og sikringsdokumentet er tinglyst, jf. punkt 2.1, skal: 

(a) Kjøper betale Vederlaget til Oppgjørskontoen, slik at beløpet er disponibelt før kl. 11.00 
ved Overtakelse, og 

 

 

 
2 Det må undersøkes om en slik egenerklæring er tilstrekkelig, eller om konsesjonsloven med tilhørende forskrifter medfører 
at konsesjon er nødvendig. 
3 Dette punktet strykes hvis Eiendommen ikke skal pantsettes i forbindelse med oppgjøret. 
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(b) såfremt Vederlaget er innbetalt til Oppgjørskontoen, skal Oppgjørsansvarlig ved 
Overtakelse sende følgende til Kartverket: Skjøtet og eventuelle pantedokumenter til 
fordel for Långiveren, og eventuell annen dokumentasjon som er nødvendig for 
tinglysing av disse dokumentene. 

3.2 Hvis Lånene er høyere enn Kjøpesummen, skal Selger innbetale differansen mellom Lånene 
og Kjøpesummen til Oppgjørskontoen, slik at beløpet er disponibelt før kl. 11.00 ved Over- 
takelse.4 Bryter Selger denne forpliktelsen, skal Oppgjørsansvarlig ikke sende dokumentene 
nevnt i bokstav (b) til Kartverket. 

4 UTBETALING AV KJØPESUMMEN, MV. 

4.1 Oppgjørsansvarlig skal sørge for at oppgjøret gjennomføres på en dag (Oppgjørsdagen) som 
senest kan være tre virkedager etter at skjøtet og pantedokumentene til Långiveren er 
tinglyst. Hvis Oppgjørsdagen ikke er fem virkedager etter Overtakelse, skal 
Oppgjørsansvarlig innhente en oppdatert Restgjeldsoppgave per Oppgjørsdagen. 

4.2 Når skjøtet og pantedokumentene til Långiveren er tinglyst, skal Oppgjørs-ansvarlig 
kontrollere om Selgers kreditorer har tatt beslag i Eiendommen. Hvis de ikke har det, skal 
Oppgjørsansvarlig på Oppgjørsdagen: 

(a) innfri Lånene med de beløp som fremgår av Restgjeldsoppgavene per Oppgjørsdagen, 

(b) utbetale avtalt honorar og utlegg til Oppgjørsansvarlig, og 
utbetale det som gjenstår av Kjøpesummen, inklusive opptjente renter på Oppgjørs- kontoen      
til Selgers konto med konto nr. 

 

4.3 Oppgjørsansvarlig skal besørge rettidig betaling av dokumentavgift og tinglysingsgebyr til 
Kartverket. 

4.4 Oppgjøret skal gjennomføres i iht. denne Oppgjørsavtalen selv om Kjøpers kreditorer tar 
beslag i Eiendommen etter Overtakelse. 

 

 
4 Hvis Selger skal unngå å betale denne differansen, må det innhentes nye Restgjeldsoppgaver som bekrefter at kreditorene 
vil slette alle panteretter hvis de mottar et beløp som er lavere enn Kjøpesummen. 
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RENTENE PÅ OPPGJØRSKONTOEN), SKAL UTBETALES NÅR HEFTELSEN ER SLETTET ELLER EN BANK 
SKRIFTLIG HAR BEKREFTET AT HEFTELSEN VIL SLETTES. 

5 OPPGJØRET GJENNOMFØRES IKKE SOM AVTALT 

Hvis ett eller flere av vilkårene i Oppgjørsavtalen punkt 2 eller 3 (a) ikke er oppfylt eller frafalt ved 
Overtakelse, skal likevel gjennomføres hvis og når samtlige vilkår er oppfylt eller frafalt innen 30 
dager etter i) Overtakelse eller ii) utsatt Overtakelse iht. skriftlig endringsavtale mellom partene. Hvis 
ett eller flere av vilkårene fremdeles ikke er oppfylt eller frafalt innen utløpet av den nevnte fristen 
på 30 dager, skal Oppgjørsansvarlig tilbakebetale mottatt lånebeløp inklusive renter til Långiveren og 
den gjenværende delen av Veder- laget til Kjøper. Dessuten skal Oppgjørsansvarlig av eget tiltak 
sørge for sletting av sikrings- dokumentet. 

6 SLETTING AV SIKRINGSDOKUMENT 

Straks skjøtet er tinglyst og heftelser som skal slettes er slettet, skal Oppgjørsansvarlig sende 
sikringsdokumentet til sletting, med mindre Kjøper gir instruks om noe annet. 

 

*** 
 
(Signeres elektronisk med bank-id) 
 
 

 
Selger:  Kjøper: 

for Røros kommune  
Isak Veierud Busch 

 «kjøper» 

 

 
Megler: 

 
 
 

 

 Yama Meskinyar 



Utskriftsdato: 11.11.2024

Røros kommune
Adresse: Bergmannsgata 23, 7374 RØROS

Telefon: 72 41 94 00

Vann og avløp med informasjon om vannmåler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Røros kommune

Kommunenr. 5025 Gårdsnr. 134 Bruksnr. 193 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Henrik Grønns vei 20, 7374 RØROS

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen

Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Offentlig vann Ja

Offentlig avløp Ja

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse

opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.



 

 

 

   VERDITAKST  
   FOR  

NÆRINGSEIENDOM 
 

 

 

 

 

  

Adresse Henrik Grønnesvei 20, 7374 Røros 
Matrikkelnr. 134/193 
Kommune Røros 
Hjemmelshaver(e) Røros kommune 
Dato for befaring 23/1-2025 
  
Markedsverdi: Kr 3 000 000,- 

 



   
 

Henrik Grønnesvei 20 
7473 Røros 
[matrikkelnr] 

Side 2 av 15 
23/01-2025 

Alvdal Takst AS 
Jan Sagplass 

 
  

VERDITAKST FOR 
NÆRINGSEIENDOM 

Eiendomsbetegnelse, hjemmelshaver m.m. 
Adresse Henrik Grønnesvei 20 Knr. Kommune Gnr. Bnr. Fnr. Snr. 
Postnr./sted 7374 Røros 5025 Røros 134 193   
Område/bydel Sentrum       
Verdisettingsformål Salg                                                                           
Type eiendom Næringsbygg med leiligheter       
Rekvirent Røros kommune v/Ole Anders 

Feragen 
      

Hjemmelshaver Røros kommune       
Forsikring Gjensidige forsikring. Fullverdi       
Ligningsverdi Ikke opplyst       

 

Befaring 
Dato 23/01 2025  
Tilstede Ole Anders Feragen og takstmann Jan Sagplass 

 

Dokumentkontroll 
Takstgrunnlag/innhentet Dato Vedlagt Kommentar 
Egenmeldingsskjema 12.12.2024 ☐  
Tegninger, plan, snitt, fasade Fra 1964/66 ☐  
Bygningsbeskrivelse 10/2-1964 ☐  

 



   
 

Henrik Grønnesvei 20 
7473 Røros 
[matrikkelnr] 

Side 3 av 15 
23/01-2025 

Alvdal Takst AS 
Jan Sagplass 

 
  

VERDITAKST FOR 
NÆRINGSEIENDOM 

Premisser – Generelle opplysninger 
Denne rapporten presenterer en verditakst av eiendommen basert på en forhåndstaksering. Ettersom den 
planlagte utbyggingen ennå ikke er gjennomført, er denne vurderingen å anse som en forhåndstakst. 
Markedsverdien som konkluderes i denne rapporten reflekterer eiendommens verdi slik den fremsto på 
befaringstidspunktet. 
Det foreligger ingen dokumentasjon på hvilken standard eller kvalitet det ferdige bygget vil ha. På 
bakgrunn av dette er vurderingen basert på en forutsetning om en alminnelig god utleiestandard. Denne 
forutsetningen er lagt til grunn ved fastsettelsen av eiendommens verdi. 
 
Verditaksten er utført iht. Norsk Taksts regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert på visuell befaring 
uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke er en 
tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom 
dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/ mangler som bør rettes opp. 

Takstkonklusjonen er en vurdering av verdien av objektet dvs. det beløp som takstmannen mener at 
markedet er villig til å betale. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om feil og 
mangler, som han ikke kunne ha oppdaget, etter å ha undersøkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten 
er avholdt etter beste skjønn. Takstkonklusjonen baserer seg på objektet i den stand og slik det var på 
takseringsdagen. 

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygnings- eller tomtearealer, overføres dette 
ansvaret ikke til takstmannen. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse av næringseiendommer er en 
omfattende oppgave og inngår ikke i normaloppdraget 'Taksering av næringseiendom'. De oppgitte arealer 
er ikke nødvendigvis oppmålt, men kan være hentet fra annen dokumentasjon. I dette tilfellet er arealene 
målt opp. 

HABILITET: 

Taksten er utført av en frittstående og uavhengig takstmann uten tilknytning til aktører som kan ha 
interesse av takstens konklusjoner. Undertegnede er Nito og Norsk Takst sertifisert for taksering av større 
næringseiendommer. 

VERDITAKST: 

Denne takstrapporten er en verditakst som benyttes for å fastsette eiendommens normale 
omsetningsverdi. Denne taksttypen forutsetter at det foretas overflatisk visuell bygningsteknisk inspeksjon 
uten tilstandsvurdering. Takstmannen tar derfor ikke ansvar for bygningsmassens tilstand. Verdi- og 
lånetakst må ikke forveksles med tilstandsrapport som har en mer omfattende bygningsteknisk 
gjennomgang hvor det blant annet foretas fuktsøk og fuktmålinger, hvor bygningsdelene tilstandsvurderes 
med tilstandsgrader og hvor konsekvensene av tilstand synliggjøres. 

PREMISSER: 

Taksten er avholdt etter beste skjønn. Alle oppgitte arealer er ca. arealer, angitt etter NS 3940. Arealene er 
opplyst av eier eller hentet fra annen kilde,  og er ikke kontrollmålt av takstingeniøren. Opplyste arealer 
bekrefter ikke at arealene tilfredsstiller byggeforskriftene, kun faktiske arealer. Heftelsesanmerkninger er 
ikke vurdert med mindre annet er oppgitt. Takstkonklusjonen baserer seg på objektet slik det fremsto på 
befaringsdagen, med mindre annet er opplyst. Det er ikke foretatt kontroll av overflateavvik i forhold til 



   
 

Henrik Grønnesvei 20 
7473 Røros 
[matrikkelnr] 

Side 4 av 15 
23/01-2025 

Alvdal Takst AS 
Jan Sagplass 

 
  

VERDITAKST FOR 
NÆRINGSEIENDOM 

 

Sammendrag 
Eldre næringseiendom oppført i betong/mur bestående av leiligheter som i sin tid var knyttet opp mot 
sykehuset, derfor navnet «Søsterhjemmet». Bygget er med sokkel/underetasje, 2 fulle etasjer og kaldloft 
med boder. 
I underetasjen er det en stor leilighet som har vært brukt inntil nylig, gangareal, teknisk rom/vaskerom, 
lager, tavlerom og tilfluktsrom. I etasje 2 og 3 er det 6 leiligheter i hver etasje, og på toppen er det 
gangareal i midten med boder for hver enkelt boenhet i kaldloftet rundt. 
 
Det er ikke tilfredsstillende rømningsvei fra plan 2 og opp, derfor er det kun leiligheten i underetasjen som 
har vært utleid i senere tid. Det er inngang kun i underetasjen, og vinduer har ikke åpningsvinduer som er 
tilstrekkelig som rømningsvei. 
 
Eiendommen vurderes som et rehabiliterings- eller investeringsobjekt med tanke på utvikling til 
sentrumsnære leiligheter. Det mest fornuftige vil trolig være å benytte betongkonstruksjonen, og gjøre om 
denne til ønsket planløsning for leiligheter. For å imøtekomme dagens krav til universell utforming kan det 
være aktuelt med etablering av heis, og trapp som rømningsvei fra alle plan. 
 
Vinduer fra 2003 kan ha noe restverdi, utover dette er det mest sannsynlig at alle leiligheter strippes ned 
og bygges opp fra bunnen. Etablering av rømningsvei og heis vil medføre noe omgjøring på planløsningen 
for å gi alle adkomst. 
 

 
 
 

 

toleransegrensene i NS 3420, som omhandler skjevheter i forskjellige konstruksjonelementer. Alle arealer 
er beskrevet etter nåværende bruk. Byggeforskriftene er i denne sammenheng ikke hensyntatt. Det er ikke 
kontrollert om våtrom tilfredsstiller dagens våtromsnorm, med mindre annet er oppgitt. Taksten er avholdt 
med de begrensninger som følger av at eiendommen var møblert og i bruk. Møbler og annet innbo er ikke 
flyttet. 

- Det er ikke kontrollert om det foreligger brannpåbud eller offentlig påbud, og det forutsettes at 
dagens drift er tillatt.  

- På befaringen er målinger utført med: Leica Disto avstandsmåler. 
 

Kontrollen omfatter ikke nærmere kvalitetskontroll av alle bygningsdeler - på tross av dette vil åpenbare feil 
og mangler som vil kunne påvirke eiendommens verdi/kvalitet, bli varslet etter befaringer. 

 



   
 

Henrik Grønnesvei 20 
7473 Røros 
[matrikkelnr] 

Side 5 av 15 
23/01-2025 

Alvdal Takst AS 
Jan Sagplass 

 
  

VERDITAKST FOR 
NÆRINGSEIENDOM 

Områdebeskrivelse – Beliggenhet - Miljø 
Eiendommen ligger i sentrum like ved sykehuset og på nabotomten til Domus Røros. Det er svært sentral 
plassering med kort vei til alle fasiliteter som Røros sentrum kan tilby. Dette omfatter butikker, kafeteria, 
jernbanestasjon, hoteller og offentlige tjenester. 
Det er ca 2 km til Røros lufthavn som har daglige avganger. 

 

Reguleringsmessige forhold 
Området er regulert til boligformål. 

 

Reguleringskart, formål boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse 

 

 

 

 



   
 

Henrik Grønnesvei 20 
7473 Røros 
[matrikkelnr] 

Side 6 av 15 
23/01-2025 

Alvdal Takst AS 
Jan Sagplass 

 
  

VERDITAKST FOR 
NÆRINGSEIENDOM 

Eiendommens tomt 
Tomteareal (m2) 
988 

Type tomt 
Eiet 

Festetidens utløpsår 
 

Årlig festeavgift 
 

Kommentarer vedrørende festekontrakt 
Vann 
Kommunalt vann 

Avløp 
Kommunalt avløp 

Tomtens beskaffenhet 
Tomt i 2 nivåer med direkte adkomst fra Henrik Grønnsvei. 
 

 

  Tomtekart 
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Eiendommens bygninger 
Type bygg Byggeår Rehab. – ombygd år 
1 Bygning 1 1965/66 Skiftet alle vinduer i 2003. Skiftet 

dører i 2008. Pusset opp leilighet i 
underetasje i 2015. 

 

Bygningsmessig beskrivelse: Bygg 1 - 
Grunnforhold 
Antatt stabile løsmasser. Det er ingen symptomer på ustabile grunnforhold. 
Fundamentering 
Betongfundamenter med støpt golv i underetasjen. 
Bærende konstruksjoner 
I fremlagt bygningsbeskrivelse datert 10.februar 1964 er ytterveggene bygget opp på følgende måte; I 1. 
og 2.etg er det 2 murer av ½-steins Nopsastein med 100 mm steinull mellom. Bjelkebærende vegger og 
trapperom er utført i 150 mm betong. Underetasjen har i følge samme beskrivelse yttervegger med 200 
mm betong og 100 mm lettbetong. 
Etasjeskillere 
Betong i alle etasjeskillere. En del golv har linoleumsbelegg. Lim fra dette kan inneholde asbest, og krever 
særskilte tiltak ved riving/bearbeiding. 
Yttervegger 
Pussede fasader med Nopsastein. Nopsastein er en massiv betongstein som i størrelse og utforming 
minner om teglstein. I gavler er det takkonstruksjon med stående trekledning. Det kan være aktuelt å 
vurdere riving av skallmuren på byggets fasade, etterisolere veggene, og kle disse med fasadeplater eller 
trekledning. 
Innervegger 
Innvendig malte betongvegger og noen malte lettvegger. I følge beskrivelse er innvendige lettvegger 
oppført i 50 mm og 75 mm bindingsverk(2″ og 3″) 
Innvendig glatte dører av variabel levealder.  
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Tekniske installasjoner som ventilasjon, heiser m.m. 
Ett enkelt Systemair ventilasjonsanlegg på kaldloft. Trolig felles avtrekk fra våtrom o.l. 
Vann – avløp 
Inntak for vann i vaskerom. Gammel 115 l Oso bereder. Hver leilighet har egne benkberedere på ca 100 
liter. Alt VVS må påregnes nytt ved rehabilitering av bygget. Omfatter alt innvendig, samt utvendig til 
kommunalt tilkoblingspunkt. 
 
Strøm 
Hovedtavle og 125 Ampere inntak og måler for automatisk avlesning i underetasje. Innmat i hovedtavle er 
fra 2016 med automatsikringer. 
Arbeidet er dokumentert med rapport fra risikovurdering og sluttkontroll og samsvarserklæring i skapet. 
Det er separate sikringsskap for leiligheter. Til leiligheten i underetasjen er det kombinerte 
sikringsautomater. I 2. og 3. etg er det felles skap for to og to leiligheter i gangen utenfor døren, alle skap 
med skrusikringer. Den elektriske installasjonen må påregnes ny fra hovedtavle ved en større ombygging 
av bygget. 

 

 
Hovedtavle med måler i underetasjen.                                           Eksempel fordelingsskap for 2 leiligheter 
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Eksempel fordelingsskap 2.etg.                                                       Fordelingsskap 2.etg. 
 
Innvendig standard 
Innvendig standard er slitt og dels utidsmessig. Unntaket er leiligheten i underetasjen som ble pusset opp i 
2015. Men denne begynner også å preges av røff bruk som er vanlig ved utleie. 
Underetasje:  
Inneholder felles gang, leilighet med kjøkken, stue, gang, 2 soverom, bad/vaskerom og toalett.  
Kjøkken har innredning med glatte fronter, laminat benkeplate m/nedfelt kum og opplegg for 
oppvaskmaskin. Bad/vaskerom har fliser på golv og vegger. Inneholder dusjhjørne, toalett, servant og 
opplegg for vaskemaskin. Det er diverse lagerrom med enkel standard, og mur overflater. 
1.etg: Felles gang og 4 stk leiligheter på 33 m² med gang, stue, kjøkken, soverom og bad. 2 stk leiligheter 
på 27 m² med gang, stue/soverom, kjøkken og bad.  
2.etg: Felles gang og 4 stk leiligheter på 33 m² med gang, stue, soverom, kjøkken og bad. 2 stk leiligheter 
på 27 m² medgang, stue/soverom, kjøkken og bad. (areal i leiligheter hentet fra beskrivelse, og er ikke 
kontrollert). 
I 3.etg er det vegger i betong i gangen som er sentralt i bygget. Denne har et areal på ca 15 m². Samlet 
areal i hele etasjen fra knevegg til knevegg i bodarealet er 140 m². Deler av arealet er under målverdig 
takhøyde på 1,90 m, men fungerer som bodplass for leilighetene i underliggende etasjer. 
Kaldloft med 12 stk bodplasser. 
Takkonstruksjon / yttertak 
Sperrekonstruksjon m/tekking av takstein. Midtgang loft i betong. Det er kaldtloft som er innredet 
m/boder for hver leilighet. 
Dører – Porter – Vinduer 
Eldre ytterdør m/sidefelt i underetasjen. Malte tredører til bod. 
2-lags fastkarmsvindu og luftevinduer ved siden av med 2-veis åpning. Åpningsvinduene har for liten 
bredde x høyde og omkrets for å tilfredsstille kravet til rømningsvei. 
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Er det tegn til 
setningsskade 
 
☒ Ja    ☐ Nei 

Kan sopp og 
råtedannelser sees 
 
☐ Ja    ☐ Nei 

Er det tegn til lekkasje / 
fuktskader 
 
☐ Ja    ☐ Nei 

Anbefales en ytterligere 
teknisk gjennomgang / 
tilstandsrapport 
☐ Ja    ☐ Nei 

Beskrivelse hvis det er krysset av for «Ja» i feltene ovenfor 
Det registreres noen mindre sprekker i pusset murfasade, og over en del vinduer er det sprekk i 
muromrammingen. 

 

Sprekk i murfasade.                                                              Sprekkdannelse over vinduer. 

 

Hoveddør og bod til høyre                                                   Takoverbygg og verandadør til leilighet i u.etg. 

Generelle kommentarer 
Bygningens standard pr. dato 
Bygningen har enkel standard. 
Vedlikehold, vedlikeholdskontrakter ol. 
Bygget vurderes som et rehabiliteringsprosjekt. 
Den vedlikeholdsmessige tilstand er kun skjønnsmessig vurdert, og det er ikke foretatt 
vedlikeholdsinspeksjon av bebyggelsen på eiendommen. Det finnes ingen vedlikeholdsavtaler på bygget. 
Eiendommens potensial 
Eiendommen har utviklingspotensial som leilighetsbygg med svært god beliggenhet i Røros sentrum. 
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Bygningens arealdisponering 
Målverdighet 
En del er målverdig først når den har gulv. Dog er trappeåpninger, heissjakter, vertikale sjakter og 
konstruksjoner måleverdig selv om de ikke har gulv. Større åpninger enn disse regnes ikke med, men hvis 
trapp inngår i åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i arealene. 
Bruksenhet 
Bruttoareal (BTA) av en bruksenhet begrenses av bruksenhetens omsluttende vegger. Der omsluttende 
vegger vender mot andre bruksenheter, eller mot fellesarealer, måles til midt i vegg. Der omsluttende 
vegger er en del av yttervegg, måles til ytterveggens utside.  
Bruksareal (BRA) av en bruksenhet måles til innsiden av bruksenhetens omsluttende vegger. 

Bygg Et. plan BTA (m²) BRA (m²) Planløsning 

Næringsbygg Underetasje 226 207 Leilighet, gangareal, boder, lager, vaskerom, 
tavlerom, tilfluktsrom. 

Næringsbygg 1 234 215 Felles gang og 6(5) leiligheter. 

Næringsbygg 2 234 215 Felles gang og 6 leiligheter. 

Næringsbygg 3(kaldloft) 21 16 Gang, ventilasjonsrom og kaldloft med 12 
boder. 

 

Kommentarer til planløsningen 
Underetasjen har ei leilighet, øvrige er boder og tekniske rom. 1. og 2.etg har 6 leiligheter i hvert plan, og 
3.etg har gang med kaldloft og boder som kommer i tillegg til arealet i tabellen over. 

  

Gang i 3.etg.                                                                            Kaldloft med boder 

Areal og leier 
Bygg Et. 

Plan 
Utleid 
(m2) 

Leieinntekt 
år 

Ledig 
(m2) 
BTA 

Eget 
bruk 
(m2) 
BTA 

BTA 
(m2) 

Markedsleie 
kr/m2 

Sum 
markedsleie 

Næringsbygg U.etg 0 0 226 0 226 750 169 500,- 
Næringsbygg 1.etg. 0 0 234 0 234 1000 280 000,- 
Næringsbygg 2.etg. 0 0 234 0 234 1000 280 000,- 
Næringsbygg 3.etg. 0 0 21 0 21 200 4200,- 
 SUM 0 0 715 0 715 0 733 700,- 

 

Andre leieinntekter 0 Andre leieinntekter 0 
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A sum leieinntekter 0 B Sum normal markedsleie kr. 733 700,- 

 

Kommentarer til leiekontrakt(er) 
Det finnes ingen leiekontrakter nå. 
Kommentar til ledige utleiearealer 
Hele bygget må rehabiliteres, og det må etableres sikker rømningsvei fra alle plan før det er aktuelt med 
utleie. 
 
 

 

Spesielle forhold 
Generelle kommentarer 
Ingen spesielle forhold registrert. 
 

 

Kommentarer til Grunnboksbladet 
 
Heftelser som påvirker taksten, er ikke opplyst eller hensyntatt. Følgende matrikkelopplysninger kan 
nevnes: 

 Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.  
 Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.  
 Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten. I matrikkelen fremgår kun informasjon om 

grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i forurensningsmyndighetenes 
arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på 
eiendommen.  

 Ingen klage registrert på matrikkelenheten. 
 

Teknisk verdiberegning, bygninger og tomt 
Beregnede byggekostnader, Bygg A 21 450 000,- 
- Verdireduksjon  65 % - 13 942 500,- 
Beregnede byggekostnader etter fradag 7 507 500,- 
+ Tomteverdi, justert for verdifaktor 1 000 000,- 
Sum beregnet teknisk verdi, bygninger og tomt = 8 507 500,- 
Kommentarer til teknisk verdiberegning 
Det er lagt til grunn byggekostnader slik bygget er oppført nå. 
Dette tilfredsstiller nødvendigvis ikke dagens krav i PBL og TEK. 
Verdireduksjon hensyntar all elde, slitasje, og mangler ved bebyggelsen.  

Forsikringsselskap 
Gjensidige forsikring 

Polisenummer 
Ikke opplyst 

Årlig kostnad 
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Verdianalyse 
Kostnader A Faktisk leie  Markedsleie 733 700,- 
Offentlige utgifter Kr. 25 638,-   Kr. 25 638,- 
Eiendomsskatt Kr. 10 000,-   Stipulert  Kr. 10 000,-   
Forsikringer Kr. 18 306,-   Kr. 18 306,- 
Vedlikehold / adm Kr. 75 000,-   Kr. 75 000,- 
     
     
Inntektsfradrag  Kr. 128 944,-  Avrundet Kr. 130 000,- 
 Normal leieinntekt A Kr. 0,- Normal leieinntekt B Kr. 603 700,- 
 -Tap ved ledighet Kr. 0,- -Tap ved ledighet Kr. 0,- 
 NETTO LEIE Kr. 0,- NETTO LEIE, avrundet Kr 600 000,- 
Begrunnelse for valg av kapitaliseringsrenten / netto avkastningskrav 
Dagens avkastningsverdi fastsetter markedsverdien for eiendommen slik den på befaringsdagen fremsto 
som et selvstendig omsetningsobjekt. Ved vurderingen er det tatt hensyn til:  

- eiendommens beliggenhet og eksponering 
- tomten 
- bygningens tekniske og vedlikeholdsmessige stand 
- bygningens innemiljø 
- bygningens effektivitet 
- bygningens tilpasningsdyktighet og fleksibilitet 
- leiekontrakter  

Krav til kapitaliseringsrenten er vurdert mot: 
- realrente 
- forretningsmessig risiko 
- attraktivitet i markedet 

 
Kapitalisert verdi A ut fra 7,5 % avkastn. Kr. 0,- B ut fra 7,5 % avkastn. Kr. 8 000 000,- 
Kommentarer angående ledighet, kostnader og inntekter 
Tap ved ledighet er satt til 5 % av brutto markedsleie. Markedet er i balanse når ledighet/leiesvikt er 
mellom 4-6 %. Ledigheten / leiesvikten for den vurderte eiendom er basert på trenden i markedet og 
områdets attraktivitet. 
 

 

Andre verdifaktorer / potensiale 
Eiendommen vurderes å ha begrenset utviklingspotensial utover boligformål innenfor dagens 
bygningskropp eller tilsvarende størrelse. 
 

 

Kommentarer inntekt 
Ferdig rehabilitert vil det være sikre leieinntekter for et boligkompleks med så sentral beliggenhet. 
Uten at dette er sjekket eller drøftet, så er det å anta at både sykehuset og kommunen kan være aktuelle 
leietakere for deler av bygget. 
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Kommentarer kostnader 
- Det er lagt til grunn at det inngås ordinære leiekontrakter som forutsetter at gårdeier bl.a. dekker 

følgende driftskostnader: 
- administrasjon  
- forsikring  
- eiendomsskatt  
- utvendig vedlikehold  
- periodisk vedlikehold/utskiftninger av vesentlige tekniske anlegg  
- Vedlikehold og administrasjonskostnader er satt til ca 10 % av brutto leieinntekt/markedsleie. 

 
 

Dokumentkontroll 
- Det er innhentet egenmelding med diverse info om eiendommen. 
- Det er fremlagt bygningsbeskrivelse fra 1964 hvordan bygget er oppført. 
- Detaljskisse overgang raft-yttervegg. 
- Plan, snitt og fasadetegninger. 

 
 

Markedsanalyse – Kommentar til verdikonklusjon 
Overnevnte verdi på kr. 8 000 000, er basert på ferdig prosjekt og med markedsleie. 
For å kunne oppnå denne verdien må bygget totalrenoveres. Ombygningskostnader for dette bygget vurderes til 
ca. kr. 7 000 pr. kvm. BTA.  = kr. 5 000 000. 
  
Markedsverdi ved ferdig prosjekt                               kr. 8 000 000,- 
Ombygningskostnader                                                   kr. 5 000 000,- 
Verdi eiendommen slik den fremstår i dag       kr. 3 000 000,- 
 
Eiendommen vurderes å være et investeringsobjekt for utbyggere eller tilsvarende knyttet til 
bygningsbransjen. Uten at dette er vurdert i detalj kan det se ut som at det er to aktuelle fremgangsmåter 
for å utvikle eiendommen; alternativ 1 er å strippe ned dagens bygg, for så å rehabilitere dette til et 
leilighetsbygg etter dagens krav og standard. Alternativ 2 er riving av eksisterende bygg, og sette opp et 
nytt fra bunnen av. Alternativ 1 vil være det som harmonerer best med dagens føringer, der det er snakk 
om gjenbruk og minst mulig avfall og ønske om gjenbruk. Alternativet vil begrenses noe av hensynet til 
eksisterende bygg, og dets faktiske størrelse. Alternativ 2 vil gi mest fleksibilitet til utforming og utnyttelse 
av eiendommen, men vil nok også bety en større investering samlet sett. 
Pantekurans: 
Eiendommen oppfattes å ha lav pantekurans slik den står. 
Det er ingen leieinntekter på bygget nå, og långiver må i vesentlig grad vurdere kjøpers evne til å 
oppgradere eiendommen i den grad som kreves for å gjøre den egnet til inntjening. 
Markedsanalyse: 
Eiendommen er mest aktuell for kjøper(e) som er tilknyttet byggebransjen, og som driver med salg eller 
utleie til boligformål, eller en kombinasjon av dette. 
 
På fastsatte markedsverdi oppfattes eiendommen å ha et begrenset, men tilstedeværende marked. 
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Verdikonklusjon 
 
 

                                 Markedsverdi: kr 3 000 000,- 
 

 

Underskrifter 
Sted og dato Takstingeniør 
  

Alvdal / 30.01.2025 Jan Sagplass 

 

Areal under etasje.     Areal 1. og 2. etasje. 

 

Gangareal 3.etasje     Samlet areal fra knevegg til knevegg, 3 etasje 


