
Lys og pen 3‑roms selveierleilighet  
med flott utsikt, garasjeplass og  
sentral beliggenhet. Solrik  
terrasse. 
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Ditt nye hjem?

Leiligheten ligger i 2. etasje i Aaker Terrasse på Ridabu, og byr på en  
sentral og attraktiv beliggenhet med en gjennomtenkt og praktisk  
planløsning. Her får du en lys og funksjonell leilighet med 2 soverom,  
romslig stue, kjøkken, WC‑rom, gang, bad og bod. 

Denne leiligheten har en hyggelig balkong med flott utsikt mot Mjøsa,  
samt tilgang til egen bod og biloppstillingsplass i felles garasjekjeller.

Merk deg dette:
‑ Gangavstand til barnehage og skoler
‑ Flotte turområder i nærområdet
‑ Praktisk og arealeffektiv planløsning
‑ Sentral og attraktiv beliggenhet
‑ Dagligvarebutikk ca. 700 meter unna
‑ Gode kollektive transportforbindelser
‑ Biloppstillingsplass i felles garasje
‑ Solrik terrasse

Velkommen til en hyggelig visning. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 690 000,‑
Omkostn.:	 Kr 93 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 783 640,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 639,‑
Selger:	 Edith Helen Skutlaberg
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2011
BRA‑i/ BRA Total	  75/ 81 kvm
Tomtstr.:	 3446 kvm
Soverom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 20, bnr. 396
Snr.	 12
Oppdragsnr.:	 1214260009

Lars André Stensen
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 906 72 515
E‑post	 lars.andre.stensen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Ringsaker
Berger Langmoens veg 6, 2381 Brumunddal.  
TLF. 994 78 855
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 75 kvm
BRA ‑ e: 6 kvm
BRA totalt: 81 kvm
TBA: 12 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 6 kvm Bod
2. etasje
BRA‑i: 75 kvm Bad, kjøkken, stue, gang, 2 soverom, toalettrom og teknisk rom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
12 kvm 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppmålt med lasermåler.
Målt takhøyde 2. etasje: Varierende, målt 2,69 m og 2,40 m.
Se forutsetninger i rapporten angående arealregler.
Det totale bruksarealet er alltid større enn summen av arealene fra hvert enkelt rom.  
Boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Oppmåling er ikke kontrollert opp mot byggetegninger da det ikke eksisterer  
tilstrekkelig tegningsgrunnlag i kommune.

Innredningsenheter som kjøkkeninnredning, skyvedørsgarderober og garderobeskap er  
medtatt i areal.

Følgende areal er medtatt i åpent areal(TBA):
‑ Areal terrasse: 12 m²

Selgers opplysning:
Bod i kjeller på 6 m² følger leiligheten.
Garasjeplass i fellesanlegg følger leiligheten.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3446 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt på ca. 3 446 m². Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet med  
gressplen, diverse beplantning og asfalterte internveger og parkeringsarealer.
 
Tomtestørrelse/ ‑areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert på oppmåling i digitalt  
kart). Det gjøres oppmerksom på at denne type arealangivelse (med tilhørende kart)  
kan være upresis og at man dermed kan få avvik i både areal og grenser ved en  
eventuell fremtidig oppmåling. Mangel grunnet avvikende grenser og/ eller arealsvikt  
(jf. avhendingslovas § 3‑3) kan derfor ikke påberopes.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et veletablert og barnevennlig boligområde på Ridabu, med kort  
gangavstand til barnehager, skoler og nærbutikk. Åker barnehage ligger ca. 0,5 km  
unna, mens Hompetitten familiebarnehage ligger ca. 2,3 km fra boligen. Det er ca. 1,3  
km til Ridabu barneskole og ca. 0,6 km til Ener ungdomsskole.

Dagligvarehandelen er lett tilgjengelig med Kiwi ca. 700 meter unna, samt Rema 1000  
ca. 2 km fra leiligheten.

For deg som er glad i friluftsliv, byr Ridabu på flotte turstier og rekreasjonsområder i  
umiddelbar nærhet. Området har fine turområder med skog og mark. 

Hamar sentrum ligger ca. 4 km unna og tilbyr et rikt utvalg av servicetilbud. Her finner  
du blant annet CC Hamar kjøpesenter med et bredt spekter av butikker, kaféer, frisører,  
apotek og dagligvareforretninger. Sentrum kan også by på gågate med restauranter og  
nisjebutikker, samt Hamar kulturhus med kino, konserter og kulturtilbud for både små  
og store gjennom hele året.

Det er kort vei til holdeplass for bybuss med hyppige avganger til Hamar sentrum og  
øvrige destinasjoner.

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

Bygningssakkyndig
Takstgruppen
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Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Flatt tak. Taktekking med folie/ belegg. Utvendige beslag og takrenner/ nedløp i metall.  
Yttervegg i trekonstruksjon. Stående utvendig trekledning. Fasadeplater. Trevinduer  
med 2‑lags isolerglass. Utvendig solskjerming på noen vinduer. Ytterdør med brann/ 
lydmotstand. Ytterdør i tre med 2‑lags glass.

Terrasse mot sør/ vest:
Fundamentert på betong. Konstruksjoner og overflater i betong og metall.  
Glassrekkverk. Flislagt gulv. Belysning. Overbygd.
 
Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport datert 29.01.2026, utført av  
Takstgruppen ved Petter Wangen.
 
Tilstandsrapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader‑TG)
 
Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for følgende bygningsdeler‑/ 
komponenter:
Utvendig
‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Flassing på overflate. Bom under  
enkelte fliser. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

‑ Andre utvendige forhold:Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,  
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Innvendig
‑ Overflater: Det er påvist andre avvik: Riss/ sprekker i enkelte overflater. Tilstandsgrad  
gis pga. nevnte forhold.

‑Etasjeskille/ gulv mot grunn: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom  
hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente  
måleavvik. Eksakt tilstand kan ikke sjekkes uten bygningsmessige inngrep.

‑ Innvendige dører: Det er påvist andre avvik: Dør til bad trenger justering. Liten skade  
på dørblad.

Våtrom
‑ Overflater vegger og himling: Det er vindu/ dør med ikke fuktbestandige materialer i  
våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet. Dør  
er plassert i våtsonen, noe som anses som en risikokonstruksjon fordi det kan oppstå  
fuktskader i veggkonstruksjonen rundt døren dersom materialene ikke er tilstrekkelig  
beskyttet mot fukt. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.
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‑ Overflater gulv: Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på  
byggetidspunktet. Bom i fliser registrert (hulrom under fliser). Tilstandsgrad gitt pga.  
nevnte forhold.

‑ Sluk, membran og tettesjikt: Direkte vannpåkjenning på vegg/ gulv ved bruk av  
vanninstallasjoner gir økt belastning på konstruksjon. Det kan generelt ikke gis garanti  
for flislagte flater, da membran ikke kan kontrolleres. Det tas spesifikt forbehold om at  
deler av bygningsdelen er skjult, har en alder som øker sannsynligheten for skjulte feil  
og har brukt opp mye av sin forventede brukstid. Det er ikke fremlagt godkjent  
dokumentasjon på utførelsen. 

Kjøkken
‑ Overfalter og innredning: Innredning har slitasjegrad utover normal bruksslitasje og  
har behov for vedlikehold. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Røropplegg er ikke lagt vannskadesikkert. Skruehull i fordelerskap er  
ikke tildekket. Tilstandsgrad gitt pga. nevnte forhold.
 
Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for følgende bygningsdeler‑/ 
komponenter: Ikke gitt TG3.
 
For ytterligere/ detaljerte beskrivelser av avvik (herunder også konsekvens/ behov for  
tiltak), øvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utførelse, også ved eventuelle andre  
bygninger, se tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har i egenerklæringen bemerket følgende:

Våtrom, tak og fasade.
3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp? Ja.

Drenering, fukt og lekkasje.
9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i  
sameiet/ borettslagets fellesarealer eller i andres enheter? Ja, det er observert sølvkre/   
skjeggkre i boligblokken. Det er plassert ut feller i bygget.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

Eiendommen og omgivelsene.
28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som  
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter? Ja. Pågående sak i  
styre hvor det planlegges montert el bil ladere for samtlige parkeringsplasser i  
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parkerings kjelleren. Pågående sak for å utbedre feil på balkonger, skade på  
nedløpsrenner. Planlagt økt fellesutgifter for å dekke nødvendig finansiering. Pr nå,  
ikke ferdig vedtak fra styret.

Generelt.
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Ja. 
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Nei, ikke som  
jeg kjenner til.

Eiendommen selges via fullmektig og egenerklæringsskjema er også utfylt/ besvart av  
fullmektigen. Utfyller har ikke bebodd eiendommen og har således ikke spesifikk  
kunnskap om denne. Det kan i denne sammenheng eksistere feil og skader på  
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Interessenter oppfordres til å foreta nøye  
undersøkelser av eiendommen, helst med bistand av bygningskyndig, før bud gis.

Innhold
Leiligheten inneholder:
Gang, 2 soverom, teknisk rom/ bod, bad, WC‑rom, kjøkken og stue. 

Med leiligheten følger det garasje og utvendig bod. 

Standard
Velkommen til Øvre 17E.
Her kommer du til et overbygd inngangspartiet og i entreen er det skyvedørsgarderobe  
for oppheng og oppbevaring av ytterklær.

STUE
Lys og trivelig stue med delvis åpen løsning mot kjøkkenet. Plass til sofamøbler og  
spisegruppe.

KJØKKEN
Kjøkkenet er lyst med laminerte skrog, glatte fronter og benkeplate som er laminert.  
Mellom benkeplaten og overskapene er det flislagt med belysning. Integrerte  
hvitevarer med unntak av kjøleskapet.
 
BAD
Bad med flislagte vegger og flislagt gulv med varme. Baderomsinnredning med  
underskap, overskap og servant. Badet har dusjvegger, og vegghengt toalett. Det er  
opplegg for vaskemaskin.

TOALETTROM:
Her er det fliser på gulvet og malt strie på veggene. Vegghengt toalett og vask med  
speil over.
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SOVEROM
Leiligheten har to soverom med enkel adkomst til badet.

Gulv er i hovedsak preget av:Parkett og fliser.
Vegger er i hovedsak preget av: Malte plater og fliser.
Himlinger er i hovedsak preget av: Malte plater og malt betong.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Det gis ingen garantier i forhold til medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

Parkering
Garasjeplass i felles garasjeanlegg. Parkering skjer ellers på felles parkeringsområder.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 6589512.

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i 2012, uten pålegg om utbedringer.  
Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/ mangler eller er tilpasset  
dagens krav og/ eller bruksmønster. Neste kontroll kan forventes i 2032.

Ved grilling skal det benyttes gass‑ eller elektrisk grill. Kullgrill er ikke tillatt på grunn av  
grill‑os og brannfare.
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Energi
Oppvarming
Leiligheten blir hovedsak oppvarmet via panelovner, varme i gulv på bad og ventilasjon  
med varmeveksler. 

Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energimerke
C

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 3 690 000

Omkostninger kjøper
3 690 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
92 250 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
93 640 (Omkostninger totalt)
105 540 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
108 340 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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3 783 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 795 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 798 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i fellesutgiftene. 

Informasjon om eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det kan komme endringer i regelverket knyttet til  
eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er  
primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primærbolig
Kr 919 822 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 679 287 for år 2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

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

Boenheten
Eierbrøk
75/ 1830

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er kr 5.639 og inkluderer eiendomsskatt, bygningsforsikring,  
kommunale avgifter, TV/ brebånd, drift og vedlikehold. 
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Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets  
driftskostnader. For ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten.

Det er en pågående sak i styre hvor det planlegges å montert el bil ladere for samtlige  
parkeringsplasser i parkeringskjelleren.
Det er også en pågående sak for å utbedre feil på balkonger, skade på nedløpsrenner.
Planlagt økt fellesutgifter for å dekke nødvendig finansiering. Pr nå, ikke ferdig vedtak  
fra styret.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 639

Andel fellesformue
Kr 11 806

Sameiet
Sameienavn
Eierseksjonssameie Aaker Terrasse

Organisasjonsnummer
997414586

Styregodkjennelse
Det er ikke krav om styregodkjenning

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler. Husdyr skal ikke genere naboene  
(bjeffing om natten etc.). Det forventes at eierne holder
fellesområdene fri for ekskrementer etter sine dyr.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Innlandet ‑ sameier og frittstående borettslag

Offentlige forhold
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Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 20, bruksnummer 396, seksjonsnummer 12 i Hamar kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Det er ingen kjente, tinglyste heftelser eller rettigheter skal følge med eiendommen.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det ble utstedt ferdigattest for i 2012. 

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med  
dagens bruk. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett,  
via private ledninger. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for reguleringsplan for Sælid, fra  
22.06.2005. Reguleringsformål for eiendommen er blokkbebyggelse.  
Reguleringsplanen for Felleskjøpet Østlandet Sælid overlapper en liten bit av  
reguleringsplanen for Sælid. I begge reguleringsplanene er biten som er overlappet  
kjørevei. 

Tomten til boligblokkbebyggelsen grenser til konsentrert småhusbebyggelse og felles  
lekeplass.

Eiendommen omfattes av kommuneplanens arealdel 2018‑2030, hvor eiendommen er  
avsatt/ utnyttet til boligbebyggeelse. I tillegg til felles lekeplass og småhusbebyggelse  
grenser eiendommen til Felleskjøpet Østlandet og på andre siden av Sælidvegen er det  
LNFR areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilknyttet  
næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag.

Adgang til utleie
På generelt grunnlag er det tillatt å leie ut egen bolig eller del av egen bolig, så lenge  
formålet med utleien er i samsvar med godkjent bruk av gjeldende leieobjekt og/ eller  
areal. Det er begrensninger ved korttidsutleie av eierseksjoner, jf. eierseksjonslovens §  
24. Eiendommen står i matrikkelen registrert med 1 bruksenhet. 

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  



forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Konsesjon
Erverv av seksjonen er konsesjonsfritt, men eierseksjonsloven setter som begrensning  
at man ikke kan kjøpe eller på annen måte erverve flere
enn to boligseksjoner i ett og samme eierseksjonssameie.

Odelsrett
Ikke relevant for dette salgsobjektet.

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

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Dersom budgiver har ønske/ krav knyttet til  
overtakelsestidspunkt, skal dette angis i kjøpetilbudet.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til kr 14 000 000,‑. Det er boligdelen av eiendommen  
som dekkes av forsikringen. 
 
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt i salgsoppgaven) og som kjøper må  
gjøre seg kjent med før budgivning. Se også punktet "Sammendrag selgers  
egenerklæring".

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

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon på 0,92% av salgssummen, minimum kr 35 000,‑ ved  
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gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg kommer tilretteleggingsgebyr (kr 15 900,‑),  
oppgjørshonorar (kr 6 250,‑), visningshonorar (kr 2 500,‑ per stykk),  
overtakelseshonorar (kr 2 500,‑), markedspakke (kr 25 500,‑), e‑signerings/ 
e‑tinglysingsgebyr (kr 2 190,‑) samt innhenting av opplysninger og tinglysing av  
sikringsobligasjon (kr 16 900,‑). Alle beløp er inklusive mva. Meglerforetaket har ikke  
krav på provisjon, oppgjørshonorar og overtakelseshonorar, dersom handel ikke  
kommer i stand i oppdragstiden eller hvis oppdraget sies opp.

Ansvarlig megler
Thomas Granberg
Eiendomsmegler
thomas.granberg@aktiv.no
Tlf: 913 05 873

Ansvarlig megler bistås av
Lars André Stensen
Eiendomsmeglerfullmektig
lars.andre.stensen@aktiv.no
Tlf: 906 72 515

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Ringsaker AS, organisasjonsnummer 817998682
Berger Langmoens veg 6, 2380 Brumunddal

Salgsoppgavedato
27.02.2026
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Tegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/   selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport

HAMAR kommune

Øvre 17E , 2322 RIDABU

gnr. 20, bnr. 396, snr. 12

Befaringsdato: 27.01.2026 Rapportdato: 29.01.2026 Oppdragsnr.: 21840-2321

Pe琀琀er  WangenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstgruppen ASAutorisert foretak:

RI8380Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 81 m² BRA-i: 75 m²


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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Takstgruppen AS
Takstgruppen AS er totalleverandør av taksering innen bygg og er totalt over 100 taks琀椀ngeniører. Vi har bred bakgrunn fra
byggebransjen, har de strengeste kravene 琀椀l u琀昀ørelse av 琀椀lstandsrapporter og har et stort fagmiljø med fokus på kvalitet i alle ledd.

Takstgruppen AS har få琀琀 utmerkelsen GASELLE-BEDRIFT 9 år siden 2014.

Blant våre tjenester er:
Tilstand, verdi, næring, uavhengig kontroll, overtagelse, vedlikeholdsplan, skade, reklamasjon, byggelånsoppfølging, visningshjelp og
energiråd. Vi jobber i store deler av Norge og har u琀昀ørt 琀椀l sammen over 100 000 takster i disse områdene. Les mer på
www.takstgruppen.as.

Håper på å høre fra dere/deg ved eventuelt andre tjenester vi kan u琀昀øre!

Bes琀椀lling@takstgruppen.as

Takstgruppen AS er medlem av NITO som er Norges største organisasjon for ingeniører og teknologer med bachelor, master og høyere
grad. NITO ble s琀椀昀琀et 1. mars 1936 og er en par琀椀poli琀椀sk uavhengig, fri琀琀stående fagorganisasjon med over 111 000 medlemmer.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

pe琀琀erwangen@takstgruppen.as

Pe琀琀er  Wangen

Rapportansvarlig

416 66 662

21840-2321Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  27.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

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

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

Øvre 17E , 2322 RIDABU
Gnr 20 - Bnr 396
3403 HAMAR

Takstgruppen AS
Lenagata 39

2850 LENA

21840-2321Oppdragsnr.: 27.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 27
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Øvre 17E , 2322 RIDABU
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De琀琀e er et forenklet sammendrag av boligen, for mer detaljert 
beskrivelse les punktene under konstruksjoner for å få et 
komple琀琀 bilde av objektet. Det anbefales å lese forutsetningene 
for rapporten for å vite hvilken undersøkelsesnivå rapporten 
ligger på. Det tas spesi昀椀kt forbehold om at det er det 
opprinnelige byggeåret som er referansenivå i rapporten når ikke 
annet er nevnt og at kommentarene i denne rapporten gjelder 
denne eiendommen. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2011

UTVENDIG Gå 琀椀l side

BELIGGENHET
Beliggende i et koselig boligområde, ca. 4,5 km øst for Hamar 
sentrum. Kort avstand 琀椀l skoler, barnehage, o昀昀entlig transport og 
dagligvare. Tur- og rekreasjonsområder, samt lekeplass i umiddelbar 
nærhet.

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE
Fla琀琀 tak. Taktekking med folie/belegg. Utvendige beslag og 
takrenner/nedløp i metall. Y琀琀ervegg i trekonstruksjon. Stående 
utvendig trekledning. Fasadeplater. Trevinduer med 2-lags 
isolerglass. Utvendig solskjerming på noen vinduer. Y琀琀erdør med 
brann/lydmotstand. Y琀琀erdør i tre med 2-lags glass.

Terrasse mot sør/vest:
Fundamentert på betong. Konstruksjoner og over昀氀ater i betong og 
metall. Glassrekkverk. Flislagt gulv. Belysning. Overbygd.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv er i hovedsak preget av: 
Parke琀琀. Fliser. 

Vegger er i hovedsak preget av: 
Malte plater. Fliser. 

Himlinger er i hovedsak preget av: 
Malte plater. Malt betong.

Etasjeskiller i betong. Tredører. Glassfelt i en dør.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad: 
Fliser på gulv og vegg. Malte plater i himling. Servant med 
underskap. Speil. Dusjvegger. Dusj. Opplegg for vaskemaskin. 
Vegghengt toale琀琀. Ven琀椀l i himling. Tillu昀琀 i dør. Varme i gulv. 
Støpejern og plastsluk.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog. Gla琀琀e fronter. Benkeplate 
er laminert. Flislagt over benkeplate. Belysning over deler av 
benkeplate. Komfyrvakt. Balansert ven琀椀lasjon. 

Plass 琀椀l integrert: 
Komfyr. Steketopp. 

Plass 琀椀l fri琀琀stående: 
Kjøleskap. Oppvaskmaskin.

Arealer Gå 琀椀l side

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom:
Fliser på gulv. Malte plater på vegg. Tapet på vegg. Plater i himling. 
Servant. Ven琀椀l. Tillu昀琀 i dør. Veggmontert wc. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Synlige vannrør i:
Plast. Metall. 

Synlige avløpsrør i:
Plast. Støpejern.

Ven琀椀lasjonen består av balansert ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Oppvarming består av:
Strøm. 

I hovedsak ved hjelp av:
Panelovner. Varme i gulv. Ven琀椀lasjon med varmeveksler. 

El-anlegg med automatsikringer. Åpent og skjult ledningsne琀琀. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Felles eiet tomt på 3 446,10 m² som er 昀氀at og opparbeidet med plen 
og beplantning.

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann, via privat vannledning. 

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp, via privat avløpsledning.  

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Ingen y琀琀erligere kommentarer.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Øvre 17E , 2322 RIDABU
Gnr 20 - Bnr 396
3403 HAMAR

Takstgruppen AS

2850 LENA
Lenagata 39

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Oppsummering av avvik

Det tas spesi昀椀kt forbehold om at årstall, 
utski昀琀ninger/fornyelser av rom og bygningsdeler, samt forhold 
kny琀琀et 琀椀l vann og avløp, adkomstvei med mer er i henhold 琀椀l 
opplysninger gi琀琀 av rekvirent/eier/琀椀lstedeværende, med 
mindre annet fremgår. Taks琀椀ngeniøren er ikke gjort kjent med 
andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som 
er nevnt i dokumentet. Taks琀椀ngeniøren tar forbehold om 
skjulte feil og mangler og forutse琀琀er at bygget er godkjent slik 
det fremstod på befaringsdagen sammen med fremlagt 
dokumenter. Det er fuktutstyret pro琀椀meter MMS som er brukt 
ved fuktsøk og fuktmålinger i denne rapporten, ved målinger er 
resultat korrigert for blant annet temperatur og materiale. 

Der det er anbefalt y琀琀erligere undersøkelser og 琀椀ltak på 
bygningsdeler kan Takstgruppen AS bistå med de琀琀e på 
琀椀mebasis utover undersøkelsesnivå i denne rapporten. Bilder 
med avvik i rapporten er eksempelbilder fra befaringen, det er 
ikke bilder av alle avvik. 

Rapporten er utarbeidet blant annet ved hjelp av fraseverktøy 
(automa琀椀sk tekst). De琀琀e er forklaringen på at det blir en del 
s琀椀kkord og ikke hele setninger enkelte steder i rapporten.

Der det er sa琀琀 琀椀lstandsgrad 2 i denne rapporten må det u琀昀øres 
琀椀ltak for å lukke avvikene.

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan 
ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. For 
eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at 
areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for 
areal. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på 
boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport. 

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra 
Takstgruppen AS, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun 
beny琀琀es av foretakene som er en del av Takstgruppen AS. For 
andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og 
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som 
grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er 
hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med 
Takstgruppen AS. Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan 
medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Det tas spesi昀椀kt forbehold om at kommentarene i denne 
rapporten og forutsetningene gjelder denne eiendommen. 

For spørsmål 琀椀lkny琀琀et rapporten ta kontakt med 
taks琀椀ngeniøren som har u琀昀ørt rapport eller 
kvalitet@takstgruppen.as.

Det tas spesi昀椀kt forbehold om at selger ikke har bebodd 
eiendommen. Selger har derfor ikke førstehåndskunnskap om 
eiendommen, og har i begrenset grad kunne supplere og/eller 
kontrollere opplysningene som ikke er spesi昀椀kt opplyst. Kjøper 
oppfordres 琀椀l å foreta en særlig grundig besik琀椀gelse, helst med 
bistand av teknisk sakkyndig. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Øvre 17E , 2322 RIDABU
Gnr 20 - Bnr 396
3403 HAMAR

Takstgruppen AS

2850 LENA
Lenagata 39

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side

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

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Gå til side

Øvre 17E , 2322 RIDABU
Gnr 20 - Bnr 396
3403 HAMAR

Takstgruppen AS

2850 LENA
Lenagata 39
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Energimerke

Energimerket gir en god pekepinn på om oppvarmingsutgiftene for boligen er høye eller lave. Det består av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.  

Energikarakteren A–G:      
  
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe
om forventet forbruk av energi. Skalaen går fra A som er best til G som er
dårligst.  

•A og  B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem.  

Oppvarmingskarakter:      
  
Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En
grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.  

En rød karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner får
derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

•C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.  

•D,  E,  F og  G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt få en karakter nederst på skalaen.  

Boligens energimerking
Beskrivelse
Det er bare lagt inn opplysninger som er helt nødvendige for å lage et energimerke, som type
bygning, byggeår, bruksareal og oppvarmingsmåte. De琀琀e gjør at boligen kan ha en bedre
karakter enn om det blir u琀昀ørt en detaljert energimerking. Dersom det er gjort byggetekniske
endringer (nye vinduer, ny isolasjon, påbygg eller lignende) siden boligen var ny, eller du
ønsker en mest mulig nøyak琀椀g energia琀琀est, anbefaler vi at du registrerer detaljerte
opplysninger.

Øvre 17E , 2322 RIDABU
Gnr 20 - Bnr 396
3403 HAMAR

Takstgruppen AS
Lenagata 39

2850 LENA
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UTVENDIG

Nedløp og beslag

Utvendige beslag og takrenner/nedløp i metall.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegg i trekonstruksjon. Stående utvendig trekledning. Fasadeplater.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Opplyst av selger.

Byggeår
2011

Standard
Normal standard og planløsning.
Oppvarming består av strøm. Se boligens energia琀琀est.
Ven琀椀lasjon består av balansert ven琀椀lasjon.  
El-anlegg med automatsikringer, åpent å skjult anlegg. 
Vedlikehold
De琀琀e er et forenklet sammendrag og det hens琀椀lles sterkt 琀椀l å sammenholde de琀琀e med de respek琀椀ve punktene i rapporten for å få et komple琀琀 
bilde av objektet. Det er vik琀椀g å se琀琀e seg inn i side 3 og 4 i denne rapporten for å få en forståelse for hva en 琀椀lstandsrapport er. Det er vik琀椀g å ta 
hensyn 琀椀l bruksmønsteret som har vært i boligen, blir bruksmønsteret endret blir også forutsetningene for konstruksjonene endret. 

Nåværende eier har bodd i boligen siden den ble bygd, boligen fremstår ivareta琀琀 alder ta琀琀 i betraktning. Det er behov for noe vedlikehold og 
utbedringer. Det gjøres oppmerksom på at sameiet er ansvarlig for utvendig bygningsmasse. Anbefaler at sameiet sine vedtekter leses igjennom. 
Tilbygg / modernisering
2022 U琀昀ørt som 

egeninnsats. 
Montert ny komfyr og komfyrvakt.

2025 U琀昀ørt som 
egeninnsats. 

Montert ny oppvaskmaskin.

 (Opplysninger over er gi琀琀 av selger)

Anvendelse
Leilighet

Øvre 17E , 2322 RIDABU
Gnr 20 - Bnr 396
3403 HAMAR

Takstgruppen AS

2850 LENA
Lenagata 39
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Kledning ført ned på vannbre琀琀, risiko for fuktopptrekk.

Vinduer

Trevinduer med 2-lags isolerglass. Utvendig solskjerming på noen vinduer.

Dører

Y琀琀erdør med brann/lydmotstand. Y琀琀erdør i tre med 2-lags glass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse mot sør/vest:
Fundamentert på betong. Konstruksjoner og over昀氀ater i betong og metall. Glassrekkverk. Flislagt gulv. Belysning. Overbygd.

Selgers opplysning:
Sameiet har begynt og utbedre membran og maling av terrasser i bygningen. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Flassing på over昀氀ate. Bom under enkelte 昀氀iser. Tilstandsgrad gi琀琀 pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Flassing på over昀氀aten og bom under enkelte 昀氀iser bør utbedres for å forhindre videre forringelse av konstruksjonen og redusere risikoen for 
vanninntrenging og skader på underliggende materialer.

Flassing i himling på terrasse.

Andre utvendige forhold

For rapporter som gjelder leilighet i et sameie eller aksje/andelslag (bore琀琀slag) er undersøkelsene i hovedsak begrenset 琀椀l innvendig i leiligheten om ikke 
annet er nevnt. Om andre bygningsdeler er ta琀琀 med er det kun delen som er 琀椀lkny琀琀et leiligheten som er vurdert og ikke hele bygningen. Eksempel på 

Øvre 17E , 2322 RIDABU
Gnr 20 - Bnr 396
3403 HAMAR

Takstgruppen AS

2850 LENA
Lenagata 39

Tilstandsrapport
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de琀琀e kan være at en leilighet har 昀椀re meter med y琀琀ervegg og da er det kun de 昀椀re meterne som er vurdert i denne rapporten. Resten må vurderes i felles 
琀椀lstandsrapport for bygget. 
- Oppfordrer alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og 
felleskostnader kan variere over 琀椀d som følge av beslutninger foreta琀琀 i bore琀琀slagets/sameiets styre og/eller generalforsamling. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Tilstandsgrad gi琀琀 pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da de琀琀e er opp 琀椀l 
bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke sa琀琀. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv er i hovedsak preget av: 
Parke琀琀. Fliser. 

Vegger er i hovedsak preget av: 
Malte plater. Fliser. 

Himlinger er i hovedsak preget av: 
Malte plater. Malt betong.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Riss/sprekker i enkelte over昀氀ater. Tilstandsgrad gis pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Behov for vedlikehold.

Misfarging i laminatskjøt i gang. Hakk i laminat.

Sprekker/riss i enkelte gips over昀氀ater rundt om i boligen.

Øvre 17E , 2322 RIDABU
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betong.

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

Eksakt 琀椀lstand kan ikke sjekkes uten bygningsmessige inngrep. Tilstandsgrad gis pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke registrert synlige avvik som 琀椀lsier at man må påregne umiddelbare 琀椀ltak, men da store deler av konstruksjon er skjult anbefaler jeg y琀琀erligere 
undersøkelser. For og utbedre helningsavviket så må etasjeskille re琀琀es opp, det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak. 

Helningsavvik på 16 mm ble målt i stue.

Innvendige dører

Tredører. Glassfelt i en dør.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Dør 琀椀l bad trenger justering. Liten skade på dørblad. Tilstandsgrad gi琀琀 pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Døren 琀椀l badet bør justeres, og skaden på dørbladet bør utbedres for å sikre funksjonalitet og forhindre y琀琀erligere slitasje. Konsekvensen av manglende 
琀椀ltak kan være redusert brukervennlighet og økt risiko for y琀琀erligere skader på døren.

Dør 琀椀l bad bør justeres li琀琀 da dørblad tar bor琀椀 proppen 琀椀l skruehull.

VÅTROM

Generell

Fliser på gulv og vegg. Malte plater i himling. Servant med underskap. Speil. Dusjvegger. Dusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toale琀琀. Ven琀椀l i 
himling. Tillu昀琀 i dør. Varme i gulv. Støpejern og plastsluk.

2. ETASJE > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Beskrivelse står under punktet generell. 
Punktet må ses i sammenheng med "Sluk, membran og te琀琀esjikt".

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Dør er plassert i våtsonen, noe som anses som en risikokonstruksjon fordi det kan oppstå fuktskader i veggkonstruksjonen rundt døren dersom 
materialene ikke er 琀椀lstrekkelig besky琀琀et mot fukt. Tilstandsgrad gi琀琀 pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvensen av påviste avvik kan for eksempel være redusert bruks琀椀d og fuktskader.  

Over昀氀ater Gulv

Beskrivelse står under punktet generell. 
Punktet må ses i sammenheng med "Sluk, membran og te琀琀esjikt".

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Bom i 昀氀iser registrert (hulrom under 昀氀iser). Tilstandsgrad gi琀琀 pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvensen av påviste avvik kan for eksempel være redusert bruks琀椀d og fuktskader. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få rik琀椀g 
fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med 
rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Rommet 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l våtrom og må brukes dere琀琀er. Se h琀琀ps://dibk.no/regelverk/byggteknisk-forskri昀琀-
tek17/13/vi/13-15 for hvordan våtrom skal bygges i dag.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Beskrivelse står under punktet generell. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Direkte vannpåkjenning på vegg/gulv ved bruk av vanninstallasjoner gir økt belastning på konstruksjon. Det kan generelt ikke gis garan琀椀 for 昀氀islagte 昀氀ater, 
da membran ikke kan kontrolleres. Det tas spesi昀椀kt forbehold om at deler av bygningsdelen er skjult, har en alder som øker sannsynligheten for skjulte feil 
og har brukt opp mye av sin forventede bruks琀椀d. Det er ikke fremlagt godkjent dokumentasjon på u琀昀ørelsen. Tilstandsgrad gi琀琀 pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er vik琀椀g å ta hensyn 琀椀l bruksmønsteret som har vært i boligen, blir bruksmønsteret endret blir også forutsetningene for konstruksjonene endret. Det 
bør fremska昀昀es dokumentasjon på u琀昀ørelsen av membran og te琀琀esjikt. Manglende dokumentasjon og skjulte konstruksjoner med høy alder medfører økt 
risiko for skjulte feil og fuktskader, noe som kan føre 琀椀l kostbare utbedringer dersom det oppstår lekkasjer eller skader i konstruksjonen. Det anbefales å 
følge med på 琀椀lstanden 琀椀l våtrommet og 琀椀lstøtende bygningsdeler, samt vurdere fornyelse av te琀琀esjikt dersom det oppdages tegn 琀椀l svikt.
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Skrue i sluk er ikke skrudd helt ned. Rust i sluk registrert.

Sanitærutstyr og innredning

Beskrivelse står under punktet generell. 

2. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Beskrivelse står under punktet generell. 

2. ETASJE > BAD 

Avtrekksvi昀琀e er testet som beskrevet i NS3600.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀. Hullet er ta琀琀 på det mest hensiktsmessige stedet som var mulig på befaringen og for å 琀椀lfredss琀椀lle kravet i forskri昀琀. Det gjøres 
oppmerksom på at det kun er ta琀琀 et hull for inspeksjon. Derfor tas det spesi昀椀kt forbehold om at det kan være en skjult skade i andre deler av rommet.

2. ETASJE > BAD 
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Ved bruk av fuk琀椀ndikator på utsa琀琀e steder registrerte jeg ingen unormale
verdier. Det var ikke synlig trevirke inne i vegg 琀椀l å u琀昀øre fuktmåling.

Ved bruk av fuk琀椀ndikator på utsa琀琀e steder registrerte jeg ingen unormale
verdier.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog. Gla琀琀e fronter. Benkeplate er laminert. Flislagt over benkeplate. Belysning over deler av benkeplate. Komfyrvakt. 
Balansert ven琀椀lasjon. 

Plass 琀椀l integrert: 
Komfyr. Steketopp. 

Plass 琀椀l fri琀琀stående: 
Kjøleskap. Oppvaskmaskin.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Innredning har slitasjegrad utover normal bruksslitasje og har behov for vedlikehold. Tilstandsgrad gi琀琀 pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Behov for vedlikehold og utbedringer. 
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Svelleskader på innredning. Svelleskader på innredning.

Svelleskader på innredning. Ved bruk av fuk琀椀ndikator registrerte jeg ingen unormale verdier.

Avtrekk

Beskrivelse står under punktet "Over昀氀ater og innredning".   

2. ETASJE > KJØKKEN 

Ved test av avtrekksvi昀琀e som beskrevet i NS3600, fungerte vi昀琀en som
琀椀ltenkt.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Fliser på gulv. Malte plater på vegg. Tapet på vegg. Plater i himling. Servant. Ven琀椀l. Tillu昀琀 i dør. Veggmontert wc. 

2. ETASJE > TOALETTROM 
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Ved test av avtrekksvi昀琀e som beskrevet i NS3600, fungerte vi昀琀en som
琀椀ltenkt.

Ved bruk av fuk琀椀ndikator på utsa琀琀e steder registrerte jeg ingen unormale
verdier.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrør i:
Plast. Metall. 

Undersøkelsene er gjort e琀琀er krav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel), gjør allikevel oppmerksom på at jeg ikke er fagperson på området.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Røropplegg er ikke lagt vannskadesikkert. Skruehull i fordelerskap er ikke 琀椀ldekket. Tilstandsgrad gi琀琀 pga. nevnte forhold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Skruehull i fordelerskap bør utbedres slik at det blir vannskadesikkert. Dersom de琀琀e ikke utbedres, øker risikoen for vannlekkasjer og følgeskader på 
bygningskonstruksjonen.

Stoppekran i fordelerskap på toale琀琀rom. Skruehull i fordelerskap er ikke 琀椀ldekket med tanke på sprut ved
eventuelle lekkasjer.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør i:
Plast. Støpejern.

Stakeluker observert i felles kjeller.

Undersøkelsene er gjort e琀琀er krav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel), gjør allikevel oppmerksom på at jeg ikke er fagperson på området.
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Sluk på teknisk rom.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonen består av balansert ven琀椀lasjon. E琀琀er dagens bruk vurderes ven琀椀lasjon som 琀椀lfredss琀椀llende. Gjør oppmerksom på at ved endret bruk kan 
situasjonen o昀琀e bli annerledes.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Varmtvannsbereder på teknisk rom. Sjekk av støpsel.

Andre installasjoner

Oppvarming består av:
Strøm. 

I hovedsak ved hjelp av:
Panelovner. Varme i gulv. Ven琀椀lasjon med varmeveksler. 

Det tas spesi昀椀kt forbehold om at oppvarmingskilder ikke er funksjonstestet av taks琀椀ngeniøren. 

Selgers opplysning:  
Varme i gulv på:  
Badet. 

Elektrisk anlegg
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El-anlegg med automatsikringer. Åpent og skjult ledningsne琀琀. 

Jeg er ikke EL fagperson.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2011   Ikke besvart da de琀琀e er salg via fullmakt.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ikke besvart da de琀琀e er salg via fullmakt.

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

Ikke besvart da de琀琀e er salg via fullmakt.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ikke besvart da de琀琀e er salg via fullmakt.

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ikke besvart da de琀琀e er salg via fullmakt.

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Ikke besvart da de琀琀e er salg via fullmakt.

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

TOMTEFORHOLD

Terrengforhold

Felles eiet tomt på 3 446,10 m² som er 昀氀at og opparbeidet med plen og beplantning.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann, via privat vannledning. 
Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp, via privat avløpsledning.  

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

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Eiendommen ligger i et området som er markert med særlig høy aktsomhet i kartet.   

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det bør gjennomføres radonmålinger for å avdekke eventuelle forhøyede radonnivåer, spesielt siden eiendommen ligger i et område med særlig høy 
aktsomhet. Manglende radonsperre og radonmålinger medfører økt risiko for helseskadelige radonkonsentrasjoner innendørs, noe som kan ha alvorlige 
konsekvenser for beboernes helse.
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Kartet kan ikke beny琀琀es 琀椀l å forutsi radon-konsentrasjonen i
enkeltbygninger. Den eneste måten å få sikker kunnskap om radon i en
bygning, er å gjennomføre en måling. Radon skal måles mellom midten av
oktober og midten av april, og skal foregå over et 琀椀dsrom på minst to
måneder. Se mer info på h琀琀ps://www.huseierne.no/alt-om-
bolig/inneklima/radon-maling-i-boliger/.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. Etasje 75 75 12

Kjeller 6 6

SUM 75 6 12
SUM BRA 81

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje Bad, kjøkken, stue, gang, soverom 1, 
soverom 2, toale琀琀rom, teknisk rom

Kjeller Bod

Kommentar
Oppmålt med lasermåler. 
Målt takhøyde 2. etasje: Varierende, målt 2,69 m og 2,40 m. 
Se forutsetninger i rapporten angående arealregler. 
Det totale bruksarealet er all琀椀d større enn summen av arealene fra hvert enkelt rom. Boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for 
innvendige vegger.

Oppmåling er ikke kontrollert opp mot byggetegninger da det ikke eksisterer 琀椀lstrekkelig tegningsgrunnlag i kommune.  

Innredningsenheter som kjøkkeninnredning, skyvedørsgarderober og garderobeskap er medta琀琀 i areal.  

Følgende areal er medta琀琀 i åpent areal(TBA): 
- Areal terrasse: 12 m² 

Selgers opplysning:
Bod i kjeller på 6 m² følger leiligheten. 
Garasjeplass i fellesanlegg følger leiligheten.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se evt. opplysninger under "Tilbygg / modernisering" i rapporten.

Kommentar: 

Lovlighet

Ingen y琀琀erligere kommentarer.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.1.2026 Pe琀琀er  Wangen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3403 HAMAR

gnr.
20

bnr.
396

Areal
3446.1 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Øvre 17E 

Kommentar
Det tas spesi昀椀kt forbehold om feil og mangler i kartet.

Hjemmelshaver
Skutlaberg Edith Helen, Skutlaberg Sverre

fnr.

Felles formue
Kr. 11 806  31.12.2025

Boligselskap
Eierseksjonssameiet Aaker 
Terr

Eierandel
75 / 1830

Forretningsfører
OBOS

Organisasjonsnr
997414586

snr.
12

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vei, via privat adkomst.

Adkomstvei

REGULERINGSPLAN FOR SÆLID
Kjøper bør å se琀琀e seg inn i planer som gjelder eiendommen. Her vil det være informasjon som blant annet er styrende for eiendommens
utny琀琀else og bruk og det tas spesi昀椀kt forbehold om de琀琀e.

Regulering

(Kartgrunnlag for regulering, areal og kommuneplan: ©GEOVEKST (Statens kartverk) og Norsk ins琀椀tu琀琀 for skog og landskap. Det tas forbehold
om feil og mangler i kartet)

Tinglyste/andre forhold

KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2018 � 2030
Støysone
Kjøper bør se琀琀e seg inn i planer som gjelder eiendommen. Her vil det være informasjon som blant annet er styrende for eiendommens
utny琀琀else og bruk og det tas spesi昀椀kt forbehold om de琀琀e.

Kommuneplan

Boligen er en del av e琀琀 boligsameie. De琀琀e betyr juridisk at alle deleiere eier all tomtegrunn og bygningsmasse sammen men at hver enkelt
seksjonseier har eksklusiv bruksre琀琀 på hoveddeler og 琀椀lleggsdeler 琀椀l sin seksjon. I praksis tar alle seg av sin egen bolig utvendig og innvendig,
men juridisk har alle blant annet vedlikeholdsansvar for alle bygninger på hele eiendommen, e琀琀er sameiebrøken.

Boligsameie

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 19.01.2026 Gjennomgå琀琀. Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 25.01.2026 Dato på når info ble innhentet. Fremvist Nei

Forretningsførerinfo 25.01.2026 Dato på når info ble innhentet. Fremvist Nei

Energia琀琀est. 28.01.2026 Innhentet Nei

Dokumentasjon våtrom. Ingen Nei

Dokumentasjon 
håndverkstjenester. Ingen Nei

Taks琀椀ngeniørens 
arealskisse fra befaring. 28.01.2026 Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no og 
Statens kartverk. 26.01.2026 Innhentet Nei

Samsvarserklæringer el-
anlegg.

Datert september 2011:
- Komple琀琀 el.installasjon i leilighet, Fremvist Nei

Eventuell 琀椀dligere 
takst/skaderapport. Ingen Nei

Byggegodkjente tegninger 
bolig. 27.09.2010 Fremvist Nei

Ferdiga琀琀est. 20.09.2012 Fremvist Nei

Bruksre琀紀gheter. Ingen Nei

Situasjonskart. 26.01.2026 Innhentet Nei

Ubekre昀琀et grunnbok. 26.01.2026 Innhentet Nei

E-post 琀椀l kunde med 
forberedelser 琀椀l befaring. 19.01.2026 Fremvist Nei

Opplysninger fra 
forretningsfører. 22.01.2026 Fremvist Nei

Dokumentasjon radon. Eksisterer Ikke Nei

Rekvirent/selger. 26.01.2026 Ga opplysninger og fremviste 
eiendommen. Fremvist Nei

FDV-dokumentasjon. Perm med forskjellig FDV dokumentasjon 
fremlagt på befaringen av selger. Fremvist Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Georg Skutlaberg

Boligen

 Øvre 17E
 2322 Ridabu

3403-20/396/0/12

Selger har kjennskap til eiendommen

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1214260009        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja

Det er observert sølvkre/ skjeggkre i boligblokken. Det er plassert ut feller i bygget.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 3
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26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Ja

Pågående sak i styre hvor det planlegges montert el bil ladere for samtlige parkeringsplasser i parkerings 
kjelleren. 
Pågående sak for å utbedre feil på balkonger, skade på nedløpsrenner. 
Planlagt økt fellesutgifter for å dekke nødvendig finansiering. Pr nå, ikke ferdig vedtak fra styret.

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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HUSORDENSREGLER 

FOR 

SAMEIET AAKER TERRASSE 

 
 
 
 
§ 1  

Beboernes plikt  

Generelt:  
Husordensreglene er ment å sikre et godt bomiljø for de som bor i laget vårt. Det å bo i  
sameie betyr at vi bor tett innpå hverandre, og at enhver sameier/beboer må ta hensyn til sine 
naboer.  
 
Vi ønsker ikke ”kjøreregler” for alt og alle, men hver enkelt sameier/beboer plikter å  
forholde seg til følgende husordensregler: 
 

§2  

Fellesarealer  
Det er Molokksytem ute for restavfall og våtorganisk avfall. Dunker og poser for returavfall 
fra husholdning for øvrig er plassert i tilknytning til garasjeanlegget. Større gjenstander som 
møbler og emballasje fra møbler, avfall fra oppussing, emballasje fra flytting og lignende må 
den enkelte frakte vekk selv.  
 
Gjenstander skal ikke hensettes på gårdsplassen, i trappehus, på svalganger eller i fellesrom. 
Rømningsveier må ikke sperres, heller ikke midlertidig.  
 
Det er ikke tillatt å mate dyr og fugler på sameiets uteområder.  
 
§ 3 

Indre orden  
Hver eier plikter å holde sin seksjon i tilfredsstillende byggeteknisk stand. Ved lengre fravær 
må beboerne sørge for nødvendig tilsyn med egen seksjon og bod. 
 
§ 4 

Dyrehold  
Husdyr skal ikke genere naboene (bjeffing om natten etc).  Det forventes at eierne holder 
fellesområdene fri for ekskrementer etter sine dyr. 
 
§ 5  

Nattero m.v.  
Det skal ikke foregå håndverksarbeider i leilighetene etter kl. 2100 på hverdager eller kl. 1700 
på lørdag eller dag før helligdag. Søndager og helligdager skal det ikke foregå 
håndverksarbeider. Mellom kl. 2300 og kl. 0700 skal det være nattero. Skal det foregå 
selskapeligheter etter kl. 2300, bes det om at tilstøtende naboer varsles.  
 
Musikk- eller sangundervisning er ikke tillatt uten styrets forhåndssamtykke.  
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§ 6  

Parkering  
Sameiet har begrenset med gjesteparkeringsplasser. Parkeringsplassen i garasjeanlegget skal 
derfor alltid benyttes. For de med flere biler i husstanden kan det forsøkes å leie plass i 
garasjeanlegget av sameiere uten bil. Det må for øvrig parkeres på parkeringsplasser på 
gårdsplassen. Parker bilen korrekt slik at den kun opptar en parkeringsplass.   
 
§ 7  

Bruk av grill 

Ved grilling skal det benyttes gass- eller elektrisk grill. Kullgrill er ikke tillatt på grunn av 
grill-os og brannfare.   
  
§ 8 

Utfyllende husordensregler  
Som husordensregler gjelder også eventuelle oppslag som er gitt av styret.  
 
§ 9  

Overtredelser av husordensreglene  
Sameierne er ansvarlige for at husordensreglene og vedtektene etterleves. Hvis sameier ikke 
selv bor i seksjonen, plikter sameier å informere om husordensreglene og om nødvendig føre 
tilsyn.  
 
Overtredelse av reglene rapporteres skriftlig til styret. Styret kan påtale forholdet skriftlig 
overfor sameieren, samt ta saken opp med eventuelle leietakere. Styret kan deretter om 
nødvendig rette eventuelle mangler for sameiers regning.  
 
 
 
Vedtatt i sameiermøte den 23. april 2012  
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Årsmøte 2025
Innkalling
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PricewaterhouseCoopers AS, Vangsvegen 71, 2317 Hamar, Postboks 102, 2301 Hamar 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Eierseksjonssameiet Aaker Terrasse 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Eierseksjonssameiet Aaker Terrasse som består av balanse per 31. 
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av 

dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler 
og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver 
og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved 
revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og 
forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-
reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet 
revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet 
og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon 
ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som 
vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og opplyse 
om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 
årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
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revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 
 
Hamar, 27. mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 
 

 
Thomas Walter Kvam Olsen 
Statsautorisert revisor  
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 1 360 705 1 325 964 1 370 000 1 349 000
Andre inntekter 3 550 032 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 910 737 1 325 964 1 370 000 1 349 000

Personalkostnader 4 -3 525 -3 243 -4 000 -4 000
Styrehonorar 5 -25 000 -23 000 -24 000 -25 000
Revisjonshonorar 6 -8 111 -7 733 -8 000 -8 000
Forretningsførerhonorar -67 315 -63 930 -68 000 -71 000
Konsulenthonorar 7 -7 649 -8 938 -5 000 -5 000
Drift og vedlikehold 8 -886 365 -106 513 -174 000 -72 000
Forsikringer -69 295 -59 218 -65 000 -78 000
Kommunale avgifter 9 -504 121 -413 538 -470 000 -584 000
Energi/fyring -58 216 -59 330 -70 000 -70 000
TV-anlegg/bredbånd -157 231 -145 363 -151 000 -157 000
Andre driftskostnader 10 -180 130 -206 663 -197 500 -204 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 966 957 -1 097 468 -1 236 500 -1 278 000

DRIFTSRESULTAT -56 220 228 496 133 500 71 000

Finansinntekter 11 13 759 5 678 0 0
Finanskostnader 12 -494 -1 390 -1 000 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 13 265 4 288 -1 000 0

ÅRSRESULTAT -42 955 232 784 132 500 71 000

Til opptjent egenkapital 0 232 784
Fra opptjent egenkapital -42 955 0

ORG.NR. 997 414 586, KUNDENR. 4901
EIERSEKSJONSSAMEIET AAKER TERRASSE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 25 742 9 621
Forskuddsbetalte kostnader 41 122 46 255
Driftskonto OBOS-banken 160 529 174 515
Sparekonto OBOS-banken 209 211 201 913
Sparekonto OBOS-banken II 106 112 102 247
SUM OMLØPSMIDLER 542 715 534 550

SUM EIENDELER 542 715 534 550

Opptjent egenkapital 449 699 492 654
SUM EGENKAPITAL 449 699 492 654

Pante- og gjeldsbrevlån 13 0 3 750
SUM LANGSIKTIG GJELD 0 3 750

Forskuddsbetalte felleskostnader 0 9 057
Leverandørgjeld 12 319 18 639
Påløpte renter 0 5
Annen kortsiktig gjeld 14 80 697 10 445
SUM KORTSIKTIG GJELD 93 016 38 146

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 542 715 534 550

0 0
0 0

Aage Harry Stenseth /s/ Yngve Søberg /s/ Anita Morønning /s/ 

EIERSEKSJONSSAMEIET AAKER TERRASSE
ORG.NR. 997 414 586, KUNDENR. 4901

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Pantstillelse 
Garantiansvar 

Hamar, 13.03.2025 
Styret i Eierseksjonssameiet Aaker Terrasse 

BALANSE
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Felleskostnader 1 033 848
Eiendomsskatt 235 476
Vedlikeholdsfond 59 508
Andel kostnader kameraovervåkning 22 320
Nedbetaling av lån 6 853
Fryseboks 2 700
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 360 705

Innbetaling for sin andel av malingsprosjekt fra seksjonseierne 550 032
SUM ANDRE INNTEKTER 550 032

Arbeidsgiveravgift -3 525
SUM PERSONALKOSTNADER -3 525

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

NOTE: 2

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 25 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 111.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -7 649
SUM KONSULENTHONORAR -7 649

Jac Jensen Malerservice AS -620 193
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -620 193
Drift/vedlikehold bygninger -72 170
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -115 865
Drift/vedlikehold heisanlegg -23 777
Drift/vedlikehold brannsikring -2 064
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -17 392
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -28 904
Egenandel forsikring -6 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -886 365

Eiendomsskatt -218 581
Vann- og avløpsavgift -216 401
Renovasjonsavgift -69 139
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -504 121

Lokalleie -1 500
Container -13 623
Annet driftsmateriale -10 380
Lyspærer og sikringer -2 127
Vaktmestertjenester -56 101
Renhold ved firmaer -42 242
Snørydding -15 925
Gressklipping -12 726
Andre fremmede tjenester -454
Andre kontorkostnader -20 419
Bank- og kortgebyr -2 811
Velferdskostnader -1 822
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -180 130

REVISJONSHONORAR

NOTE: 5
STYREHONORAR

NOTE: 6

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 237
Renter av sparekonto i OBOS-banken 11 163
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 114
Andre renteinntekter 245
SUM FINANSINNTEKTER 13 759

Renter og gebyr på lån i DNB -494
SUM FINANSKOSTNADER -494

Opprinnelig 2014 -75 000
Nedbetalt tidligere 71 250
Nedbetalt i år 3 750

0
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 0

Refusjon til styreleder - gjelder faktura  21955 fra Hamar Flis og Bad AS -72 170
Påløpte kostnader - strøm des.24 -8 527
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -80 697

FINANSKOSTNADER

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 13
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
DNB
Lånet er et serielån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,20 %. Løpetiden er 10 år.

NOTE: 14

NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

NOTE: 12
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Nabolagsprofil
Øvre 17E

Offentlig transport

Ener ungdomsskole 4 min
Totalt 8 ulike linjer 0.4 km

Hamar stasjon 8 min
Linje F6, RE10, RE11, R60 4.1 km

Oslo Gardermoen 53 min

Skoler

Ridabu skole (1-7 kl.) 12 min
311 elever, 17 klasser 1.1 km

Ener ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
337 elever, 26 klasser 0.5 km

Hamar katedralskole 10 min
1300 elever 5.6 km

Wang Toppidrett Hamar 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
13% 6-12 år
38% 13-15 år
25% 16-18 år

Aldersfordeling
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38
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40
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22
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 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Sælid-stanger 86 48

Kommune: Hamar 31 999 16 259

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Åker barnehage (1-5 år) 5 min
74 barn 0.5 km

Flekkenga Natur- og gårdsbarnehage (1... 4 min
105 barn 3.5 km

Hempa barnehage (1-5 år) 6 min
57 barn 2.8 km

Dagligvare

Kiwi Ridabu 8 min
PostNord 0.7 km

Rema 1000 Ridabu 22 min
Post i butikk, PostNord 1.9 km

Sport

Ener skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Ridabu skole 12 min
Aktivitetshall, ballspill 1.1 km

PDL Center Hamar 6 min

EVO Hamar 7 min

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



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 
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5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
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dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.
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6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
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får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
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bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
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8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Øvre 17E
2322 RIDABU

Aktiv Eiendomsmegling
Lars André Stensen

906 72 515
lars.andre.stensen@aktiv.no




