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Din nye investering? 

Boligen ble pusset opp og modernisert senest i 2014. 

Kjøkken i 1. etasje og sokkel har malte fronter med laminert skrog og 
benkeplate. Avløp fra utslagsvasken i 1. etasje med avfallskvern. 
Ventilator til friluft på begge kjøkken. Integrerte hvitevarer medfølger i 
handelen. 

Badene har vinylbelegg og fliser på gulv samt laminerte plater på 
vegger. Varmekabler i gulv på hovedbad i 1. etasje og begge bad i 
kjeller. Det er opplegg for vaskemaskin på to av badene. 

Overflater forøvring i boligen har laminat og fliser på gulv. Panelplater, 
malt strie og malte plater på vegger. Malte plater og systemhimling i 
tak. 

Det er etablert ett strømabbonement for hele eiendommen. 

Eiendommen har kabel‑TV og bredbånd.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 750 000,‑
Omkostninger:	 Kr. 145 100,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 895 100,‑
Selger:	  Pio Invest AS

Salgsobjekt:	 Bygård/         flermannsbolig
Eierform:	 Eiet
Tomteareall:	 1 055 kvm
BRA/      P‑rom:	 417 kvm /      365 kvm
Gnr./         bnr.	 Gnr. 31, bnr. 290 
Oppdragsnr.:	 1211230169

Espen Strøm
Eiendomsmegler/         Daglig leder

Mobil	 415 60 500
E‑post	 espen.strom@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Elverum
Storgata 15, 2408 ELVERUM. TLF. 62 43 14 20
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Om eiendommen

Om boligen
Arealer totalt
BRA‑i: 367 kvm
BRA‑e: 48 kvm
BRA totalt: 415 kvm

Arealbeskrivelse
Kjeller
BRA‑i: 146 kvm
Beskrivelse; Kjøkken, 2 bad, badstue, gang/   entre/   stuedel, trapperom, 5 soverom og 2  
tekniske rom (tavlerom og fyrrom).

1.etasje
BRA‑i: 221 kvm
Beskrivelse: Stue, kjøkken, 2 bad, vaskerom, 2 toalettrom, entre, gang og 7 soverom.

TBA: 67 kvm. 
Beskrivelse: Terrasse. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling 
Bolig med 1.etasje og kjeller. Intern trappeforbindelse mellom etasjer og til kjeller.  
Kjeller med innvendig og utvendig adkomst. Kjøkken og stue med delvis åpen løsning  
ved 1.etasje. Kjøkken og stue i kjeller etablert i forbindelse med en gang. Tekniske rom  
i kjeller med fyrrom, tavlerom samt ventilasjonsrom, ventilasjonsrom med utvendig  
afkomst. Avdelt romareal ved ventilasjonsrom fremstår som provisorisk isolert og  
utstyrt med frostvakt. Sykkelbod ved kjeller med utvendig adkomst. Til sammen 12  
utvendige boder ved kjellerplan, utvendige boder plassert under terrassearealet ved  
1.etasje. Inntrukket inngangsparti ved 1.etasje, overbygget og inntrukket inngangsparti  
ved kjeller. Terrasse ved 1.etasje med adkomst via stue og et soverom. Trapp og  
rampe foran inngangsparti ved 1.etasje. Ytterdør ved vestgavl i kjeller til 6 utvendige  
boder i grube, trapper fra grube til terrengnivå.

Bolig med fullt bruksareal for kjeller og 1.etasje. Eksterne bruksareal ved utvendige  
boder, sykkelbod og ventilasjonsrom. Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold til  
dagslyskrav (min 10% av gulvarealet) og volumkrav (15 kvm) for oppholdsrom (stue,  
kjøkken, soverom og kontor). Kaldtloft uten måleverdig bruksareal. Terrasseareal  
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angitt ved tegning til ca. 67 kvm (ikke oppmålt). Åpent areal foran inngangsparti kjeller  
målt til ca. 18 kvm. Sekundære bruksareal ved utvendige boder, sykkelbod og  
ventilasjonsrom samt ved innvendige tekniske rom (tavlerom og fyrrom).

Teknisk rom med fyrrom og ventilasjonsrom samt tavlerom i kjeller fremstår med noe  
mangelfull brannsikring ved vegger og himlinger. 

Arealbegreper:
BRA‑i (internt bruksareal) ‑ Bruksareal av boenheten(e) innenfor omsluttende vegger.
BRA‑e (eksternt bruksareal) ‑ Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten(e),
men som tilhører denne/    disse.
TBA (terrasse‑ og balkongareal/    åpent areal) ‑ Arealet av terrasser, åpne balkonger,
verandaer eller altaner tilknyttet boenheten(e).
GUA (gulvareal) ‑ Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav
himlingshøyde. GUA oppgis som en sum av BRA (bruksareal) og ALH (areal med lav
himlingshøyde).
ALH (areal med lav himlingshøyde) ‑ Areal med lav himlingshøyde (ALH) måles på  
samme måte

Tomtebeskrivelse
Eiertomt på ca. 1 085,90 kvm. Gnr. 31, bnr. 290 har et areal på ca. 980,5 kvm, gnr. 31,  
br. 464 har et areal på ca. 105,4 kvm. Asfaltert adkomstvei og innkjøring. Inntrukkede  
inngangspartier ved 1.etasje og sokkelkjeller. Terrasse ved 1.etasje mot vest og syd.  
Inntilbygde uteboder ved sokkelkjeller. Etablert hage med plen og beplantning,  
fremstår som naturtomt. Terrengmurer i betong og Leca.

Tomtestørrelse/          ‑areal er hentet fra matrikkelbrev (oppmåling på 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 kan derfor  
ikke påberopes.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et boligområde i Øverleiret med nærhet til sentrum. Det er ca 1,2  
km til sentrum hvor man finner de fleste byfasiliteter. Kort vei til fine uteområder ved  
Christianfjeld festning, samt til Svartholtet med muligheter for trening og rekreasjon.  
Her finnes oppkjørte skiløyper med traseer for både tur og trening. Kort avstand til  
lysløype på Loken. Barnehager og skoler i området. Eiendommen ligger på kanten av  
en høyde, uten andre boliger i front, og har utsikt over Elverum og områdene rundt!

Adkomst
Privat innkjøring fra kommunal veg. 
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Byggemåte
Leilighetsbygg ‑ Byggeår: 1977.
Byggegrunnen fremstår bestående av breelvavsetninger med høy sandsortering.  
Byggegrop antatt uuført uten etablert dreneringssystem. Drensplater synlig over  
terreng. Avslutning uten topplist. Takvann ført direkte til terreng. Begrenset  
besiktigelse grunnet terrasser, trapper, boder etc. som tildekker grunnmurer.  
Grunnmurer hovedsakelig oppført med plasstøpt betong. Øvrig med Lecablokker.  
Betongmurer med puss/  malingsbehandling. Lokalt noe flater med kun  
malingsbehandling. Lecamurer uten innvendig og utvendig overflatebehandling.  
Enkelte vindusåpninger forblendet med Lecablokker. Lecamurer uten  
U‑blokkavslutning, enkelte glipper i fuger. Forsterkning over enkelte kjellervinduer utført  
med jerndragere. Innvendige grunnmurer hovedsakelig påforet med organiske  
byggematerialer. Grunnmur mot syd forblendet med kledningsbord over terreng.  
Begrenset besiktigelse grunnet påforinger terrasser, trapper, vegetasjon etc. som  
tildekker grunnmurer. Fundamentene var tildekket med jordmasser og kunne ikke  
besiktiges. Forstøtningsmur av betong mot øst forbundet med kjørevei til  
parkeringsområde mot nord foran inngangsparti ved 1.etasje. Forstøtningsmurer av  
Lecablokk mot vest forbundet med grube for boder ved kjellerplan vestgavl.  
Forstøtningsmurer er uten rekkverk. Taket er vurdert fra bakkenivå. Saltakkonstruksjon  
tekket med taksteinprofilerte stålplater. Opplyst tekking av nyere dato ved  
salgsoppgave fra 2014. Ukjent vedrørende undertak og sekundærtekking, undertak  
vurderes å være fra opprinnelig byggeår. Renner og nedløp i metall, renner/  nedløp fra  
byggeåret. Utkast nedløpsrør til terreng. Takflater uten snøfangere. Yttervegger med  
utvendig stående kledning. Ingen opplysninger vedrørende isolering. Fasader uten  
etablert lufting bak kledningsbord. Lusinger påvist montert ved underkant mellom  
kledningsbord (stikkprøve). Ukjent vedrørende siste overflatebehandling. Vinduer med  
isolerglass. Vannbrett med metallbeslag. Opplyst vinduer fra 2005 ved tidligere  
salgsoppgave.

Sammenhengende terrasse ved 1.etasje mot syd og vest. Fundamentering på  
betongpilarer og Lecamur, Lecamur som terrengmur ved sokkeletasje mot vest.  
Terrassegulv dels med underliggende metaltekking, avrenning til metallrenne.  
Overganger mellom metallplater og veggliv utført med akrylfuge. Plater med noe  
varierende fallforhold. Enkelte fuger med glipper. Terrassekonstruksjonen fremstår å  
være av noe blandet alder. Eldre flater med noe vedlikeholdsbehov.

Sykkelbod mot øst med leddport. Utvendige boder mot syd og vest med boddøreri  
treverk. Tredør ved utvendig adkomst til ventilasjonsrom mot øst. 

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport datert 27.08.2025, utført av  
Knut Roger Furuseth.

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad 2 (avvik som kan kreve tiltak) for  
følgende bygningsdeler‑/  komponenter: 
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Utvendig > Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
undertak.
* Utvendig > Veggkonstruksjon: Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning  
mot grunnmur. Enkelte kledningsbord med oppsprekking og lokal slitasje. Tett  
utførelse hindrer ventilering bak kledningsbord, ingen påviste følgeskader. Kledning  
ligger stedvis noe nært terrengnivå og er utsatt for fuktskader. Overflater med  
betydelig omfang av svertesopp.
* Utvendig > Takkonstruksjon/  loft: Det er påvist fuktskjolder/  skader i  
takkonstruksjonen. Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til  
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etasjer. Tilkomst til kaldtloft  
er ikke tilrettelagt. Påvist nedbøyning ved himling i stue i 1.etasje, forholdet må  
undersøkes. Grovmasket netting ved spalter vil ikke hindre tilkomst for veps inn i  
loftsrommet. Enkelte skjolder ved himlnger rundt ventiler som kan tyde på  
kondensproblematikk.
* Utvendig > Vinduer: Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på vinduer.  
Vinduer med noe justeringsbehov. Ikke påvist punkteringer, men kan forekomme  
grunnet vinduenes alder. Tettelister ved åpningsbare vinduer har mistet noe  
tettefunksjon. Glasskade ved stuevindu i 1.etasje. Vinduer med generelt  
vedlikeholdsbehov.
* Utvendig > Dører: Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på dører.  
Metallbeslag er ikke montert utvendig under dører. Dører med preg av noe slitasje.  
Vridere og låskasser med slitasje. Ytterdører med noe utettheter.
* Utvendig > Terrassedører: Mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt på  
dører. Metallbeslag er ikke montert utvendig under dører. Dører med prev av noe  
slitasje. Vridere og låskasser med slitasje. Dører med noe utettheter.
* Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Rekkverk ved terrasse målt  
til ca. 0,9 m (krav byggeår 0,9 m, dagens krav 1,0 m). Rekkverk med noe skjevheter  
som fremstår å være forårsaket av snøras. Overflatebehandlinger med slitasje og  
avflassinger. Oppfuktinger av terrassegulv hvor det er lekkasjer fra takrenner. Mindre  
omfang av noe råte.
* Innvendig > Radon: Ved kartsider fra NGU angitt at eiendommen ligger i område med  
usikkerhet om aktsomhetsgrad. Ukjent om det er foretatt radonmålinger ved bygget  
eller i området.
* Innvendig > Rom under terreng: Kjeller har risikokonstruksjoner ved at vegger er  
utforet og at gulv dels er utført med diffusjonsbegrensede overflater. Utførelsen  
vurderes som risikokonstruksjoner forbundet med rom under terreng utsatt for  
fuktskader. Slike skader kan oppstå før fukten kan oppdages på innsiden av vegger og  
gulvkonstruksjoner. Drenering på utsiden av grunnmuren har begrenset levetid, slik at  
konsekvenser ved feil på drenasjen blir råte og muggskader på organiske materialer i  
skjulte konstruksjoner. Ukjent vedrørende evt. pussbehandling bak påforede  
kjellervegger. Ved hulltaking kunne ikke påvises utslag av fukt.
* Innvendig > Innvendige trapper: Noe løst rekkverk ved 1.etasje.
* Innvendig > Innvendige dører: Enkelte dørblad med noe avskalling på laminatet,  
begrenset omfang. 
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* Våtrom > 1.etasje > Bas > Overflater gulv. Beleggsskjøt fremstår med noe  
oppsprekkinger. Lokalt fall med ca. 20 mm mot sluk mot dusjsone, for øvrig fremstår  
gulvet som flatt. Gulvet fremstår ikke å tilfredsstille krav i teknisk forskrift (vanntett  
sjikt på minst 25 mm over sluk på alle ytterkanter for hele rommet).
* Våtrom > 1.etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Terskel uten lekkasjesikring.  
Overskrevet forventet levetid for våtrom. I følge Byggforsk Byggdetaljblad kan man på  
overflater ikke forvente lengre levetid enn ca. 20 år. Dette er helt avhengig av bruken.
* Våtrom > 1.etasje > Bad 2 > Overflater vegger og himling: Fuktskjolder ved  
himlingsplater fremstår å skyldes at avtrekksventilasjon ikke har vært i bruk.
* Våtrom > 1.etasje > Bad 2 > Overflater gulv: Beleggsoppbrett under terskel med ca.  
24 mm, for øvrig fremstår gulvet som flatt. Gulvet fremstår ikkeå tilfredsstille krav i  
teknisk forskrift (vanntett sjikt på minst 25 mm over sluk på alle ytterkanter for hele  
rommet). 
* Våtrom > 1.etasje > Vaskerom > Overflater gulv. Panelovn som varmekilde, ovn  
plassert på gulvet og ikke i drift. Beleggsoppbrett under terskel med ca. 25 mm, for  
øvrig fremstår gulvet som flatt. Gulvet fremstår å tilfredsstille krav i teknisk forskrift  
(vanntett sjikt på minst 25 mm over sluk på alle ytterkanter for hele rommet).
* Våtrom > Kjeller > Bad > Overflater gulv: Gulvet fremstår som flatt. Gulvet fremstår  
ikke å tilfredsstille krav i teknisk forskrift (vanntett sjikt på minst 25 mm over sluk på  
alle ytterkanter for hele rommet). Usikkerhet vedrørende lekkasjesikring mot, evt.  
membranløsning som lekkasjesikring mot terskel kunne ikke påvises. 
* Våtrom > Kjeller > Bad > Sanitærutstyr og innredning: Noe tegn til kondensskader  
grunnet vanninntak plassert i påforet vegg. 
* Våtrom > Kjeller > Bad > Ventilasjon: Usikkerhet om himlingsventil har noen funksjon  
siden denne fremstår å være tilknyttet ventilasjonsanlegg som ikke er i drift. Evt. tilluft/  
avtrakk med åpen dør.
* Våtrom > Kjeller > Bad 2 > Overflater gulv: Gulvet fremstår som flatt. Gulvet fremstår  
ikke å tilfredsstille krav i teknisk forskrift (vanntett sjikt på minst 25 mm over sluk på  
alle ytterkanter for hele rommet). Usikkerhet vedrørende lekkasjesikring ved terskel.  
Evt. membranløsning som lekkasjesikring mot terskel kunne ikke påvises.
* Våtrom > Kjeller > Bad 2 > Ventilasjon: Usikkerhet om himlingsventil har noen  
funksjon siden denne fremstår å være tilknyttet ventilasjonsanlegg som ikke er i drift.  
Evt. tilluft/  avtrekk med åpen dør.
* Kjøkken > 1.etasje > Overflater og innredning: Avfallskvern anses defekt.
* Kjøkken > Kjeller > Overflater og innredning: Kjøkken uten lekkasjevakt. Krav ved  
monteringstidspunktet.
* Spesialrom > 1.etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon: Usikkerhet om  
himlingsventil har noen funksjon siden denne fremstår å være tilknyttet  
ventilasjonsanlegg som ikke er i drift. Evt. tilluft/  avtrekk med åpen dør.
* Spesialrom > 1.etasje > Toalettrom 2 > Overflater og konstruksjon: Usikkerhet om  
himlingsventil har noen funksjon siden denne fremstår å være tilknyttet  
ventilasjonsanlegg som ikke er i drift. Evt. tilluft/  avtrekk med åpen dør. 
* Spesialrom > Kjeller > Badstue > Overflater og konstruksjon: Det ble ikke registrert  
dampsperre på varm side i rommet. Usikkerhet omkring utførelse med dampsperre 
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varm side. Fremstår uten luftesjikt mot tilgrensede konstruksjoner.
* Spesialrom > Kjeller > Badstue > Teknisk anlegg: Levetid/  brukstid for badstueovn er  
minimum 10 år forutsatt normal bruk og slitasje. 
* Tekniske installasjoner > Vannledninger: Endemansjetter mangler ved røravslutninger  
i kjøkkenbenk. Fordelerstokker uten tilknytning til sluk/  avløp. Noe irring ved  
rørkoblinger. Pex plastrør har levetid på opptil 50 år. Kobbervannrør har levetid på fra  
25 til 50 år.
* Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Flere sluk var tørre ved befaringen. Stakeplugg  
mangler på sluk i kjellerbod. Stakemulighet for avløpsanlegget kunne ikke påvises, evt.  
staking fra sluk. Plast avløpsrør har levetid på 50 år.
* Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Begrenset ventilasjon med enkelte veggventiler.  
Deler av bygget fremstår med begrenset ventilasjon.
* Tekniske installasjoner: Varmtvannstank: Bereder tilkoblet veggstikk. Eldre bereder,  
ingen opplysninger om feil/  mangler. Beredere anbefales utskiftet etter 20 år. Bereder  
fremstår som plassert i rom uten sluk.
* Tomteforhold > Fuktsikring og drenering: Byggegrop fremstår sm utført uten etablert  
dreneringssystem. Ingen synlige utvendige fuktsikringer ved grunnmurer.
* Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Eksponert metall med noe rustskader.  
Synlige grunnmurer med enkelte riss og sprekker. Enkelte sprekker vurderes som  
gjennomgående. Pussbehandling antatt fra byggeåret med noe slitasje/  avflassing.  
Tildekkede eller dels utilgjengelige grunnmurer kunne ikke besiktiges.
* Tomteforhold > Terrengforhold: Tilnærmet flatt ved synlige grunnmurer. Terrenget  
skal ha fall minst 2 cm per meter og minst 3,0 meter ut i fra grunnmur.
* Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Manglende dokumentasjon for  
vann‑ og avløpsanlegg. Anlegget er 48 år gammelt. Ingen opplysninger om lekkasjer,  
frostproblematikk eller problemer med avløp. I følge Byggforsk byggdetaljblad ligger  
generell levetid plastrør på opptil 50 år, plast avløpsrør har levetid på 50 år.

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad 3 (store eller alvorlige avvik) for  
følgende bygningsdeler‑/  komponenter:
* Utvendig > Nedløp og beslag: Nedløp med utkast til terreng. Kun utkast fra  
takrennebrønn ved overbygg for inngangsparti, fuktskader ved trappekonstruksjon/  
rampe. Nedløpsrør ved sydvestre hjørne har glidd ut i skjøt, tiltak med provisorisk  
løsning. Enkelte nedløp med frostspreng. Manglende snøfangere. Enkelte lekkasjer ved  
renneskjøter, synlig ved terrasseside mot syd. Renner/  nedløp med noe ujevnheter og  
deformasjoner. I følge Byggforsk byggdetaljblad er middels levetid for renner og  
nedløp ca. 30 år. For beslag er middels levetid ca 25 år. 
* Utvendig > Utvendige trapper: Rekkverk mangler ved rampe. Trevirke ligger stedvis  
mot eller nært terrengnivå og utsatt for fuktskader. Fuktskader ved konstruksjonen  
grunnet avrenning fra takrenne.
* Innvendig > Overflater: Påvist nedbøyning ved himling stue i 1.etasje, forholdet må  
undersøkes. Bruksslitasje i tilknytning til utleie. Enkelte gulvfliser med noe bom.  
Eksponert byggskum ved diverse gjennomføringer i kjeller border. Deler av himling  
mangler i kjellerbod. Enkelte glipper under gulvlister. 
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* Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn: Høydeavviksmålinger i stue og kjøkken samt  
ved gang i 1.etasje med avviksregistreringer over nomale toleranser, registrerte avvik  
opp mot 35 mm i stue. I tillegg registrerte avvik med 30 mm over 2 m målelengde i  
stue. Høydeforskjeller fremstår i hovedsak fra byggeåret, samt påvirket av noe  
langtidsnedbøyninger, setninger eller telehiv.
* Våtrom > 1.etasje > Bad 2 > Sluk, membran og tettesjikt: Sluk er ikke tilgjengelig for  
kontroll. Overskredet forventet levetid for våtrom. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan  
man på overflater ikke forvente lengre levetid enn ca. 20 år. Dette er helt avhengig av  
bruken. 
* Våtrom > 1.etasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt: Sluk er ikke tilgjengelig  
for kontroll. Overskredet forventet levetid for våtrom. I følge Byggforsk byggdetaljblad  
kan man på overflater ikke forvente lengre levetid enn ca. 20 år. Dette er helt avhengig  
av bruken.
* Våtrom > 1.etasje > Vaskerom > Ventilasjon: Rom uten ventilasjonsavtrekk, evt.  
tilluft/  avtrekk med åpen dør.
* Våtrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Sluk er ikke tilgjengelig for  
kontroll. Overskredet forventet levetid for våtrom, i følge Byggforsk byggdetaljblad kan  
man på overflater ikke forvente lengre levetid enn ca. 20 år. Dette er helt avhengig av  
bruken.
* Våtrom > Kjeller > Bad 2 > Sluk, membran og tettesjikt: Sluk er ikke tilgjengelig for  
kontroll. Overskredet forventet levetid for våtrom. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan  
man på overflater ikke forvente lengre levetid enn ca. 20 år. Dette er helt avhengig av  
bruken.
* Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Dette er en forenklet kontroll begrenset til  
de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel)  
§ 2‑18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig  
myndighet (det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en  
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.  
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som  
forskriften inneholder. El‑anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet  
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk  
videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.  
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilsautomater plassert i kjellergang.  
Underskap med eldre strømmåler plassert i kjellerbod. 100A inntakssikringer. Inntak  
via jordkabel. Hovedsakelig skjult ledningsnett. Enkelte ledninger ført via  
systemhimling. Deksler/  kontakter ikke montert på enkelte rom, enkelte skader ved  
brytere. Flere himlinger med downlightsinstallasjoner. Opplyst baderom med elektrisk  
gulvvarme. Funksjon og tilstand må vurderes av fagmann. Anlegget fremstår som  
delvis oppgradert etter byggeåret, men det foreligger ingen informasjon om tidspunkt  
for oppgraderinger. Det foreligger ikke samsvarserklæringer på arbeidet utført etter  
01.01.1999. Anbefales elsjekk av autorisert installatør. Det anbefales elsjekk hvert 5.  
år. Samsvarserklæringer må fremlegges. Kurser må merkes. Kursfortegnelser må  
settes opp og bør skiftes ut. Elanlegget anses å kreve en fullstendig gjennomgang av  
autorisert installatør.
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* Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold: Dette er en forenklet kontroll  
begrenset til de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på  
retningslinjer til disse spørsmålene i bransjestandardens NS3600. Dette kan ikke  
sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig  
myndighet, eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En  
bygningssakkyndig har verken kompetnse til å gi slik veiledning eller lov til å foreta en  
slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede  
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik  
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og  
søk videre veiledning eller rådgivning.
* Tomteforhold > Forstøtningsmurer: Det mangler rekkverk/ annen sikring på  
forstøtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

For ytterligere beskrivelser av avvik (herunder også konsekvenser/ behov for tiltak),  
øvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utførelse, også ved eventuelle andre  
bygninger, se tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven. 

Innhold
1. etasje: Entré, stort felles oppholdsrom med kjøkken og spisestue. Oppholdsrommet  
har utgang til stor terrasse på to sider av huset. Forøvrig 7 hybler og 2 baderom, ett  
vaskerom og to WC. 
Sokkeletasje: Gang, felles kjøkken, felles oppholdsrom, 5 hybler, 2 bad, bod og teknisk  
rom. 
Trapperom mellom etasjene. Utvendige boder.

Standard
Boligen ble pusset opp og modernisert senest i 2014. 

Kjøkken i 1. etasje og sokkel har malte fronter med laminert skrog og benkeplate.  
Avløp fra utslagsvasken i 1. etasje med avfallskvern. Ventilator til friluft på begge  
kjøkken. Integrerte hvitevarer medfølger i handelen. 

Badene har vinylbelegg og fliser på gulv samt laminerte plater på vegger. Varmekabler  
i gulv på hovedbad i 1. etasje og begge bad i kjeller. Det er opplegg for vaskemaskin på  
to av badene. 

Overflater forøvring i boligen har laminat og fliser på gulv. Panelplater, malt strie og  
malte plater på vegger. Malte plater og systemhimling i tak. 

Det er etablert ett strømabbonement for hele eiendommen. 

Eiendommen har kabel‑TV og bredbånd.

Parkering
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Biloppstillingsplasser på egen gårdsplass.

Energi
Energikarakter
E

Energifarge
Oransje

Info 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/      energimerking. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett  
energiattest fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 750 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjør totalt ca. kr. 40 191,60,- for 2025.

For 2025 gjelder følgende satser for kommunale avgifter (inkl. mva):
* Fastledd bolig vann: Kr. 1 387,36,-
* Eiendomsskatt: Kr. 13 938,-
* Fastledd bolig kloakk: Kr. 1 676,24,-
* Renovasjon; Kr. 23 190,-

Størrele på renovasjonsavgift avhenger av størrelse på dunk(er). Feie- og tilsynsgebyr  
avhenger av hvor mange pipeløp som må feies/inspiseres. Det gjøres oppmerksom på  
at avgiftene normalt justeres/reguleres årlig. 

Info formuesverdi
Det er ikke beregnet ligningsverdi for eiendommen, da det mangler innsendt RF‑1098  
oppgave.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 31, bruksnummer 290 i Elverum kommune.

12 Ydalirvegen 4



Tinglyste heftelser og rettigheter
Det er ingen kjente, tinglyste heftelser (dokument) som skal følge med eiendommen.

Ferdigattest/         brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest i 2014 for endring av bruk, fasadeendring, tilbygg av  
sportsboder og ny terrasse.

Det er ikke mottatt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse fra byggeåret, eventuelle  
andre tiltak eller øvrige bygg på eiendommen.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdifattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt om før 01.01.1998. Man kan dermed ikke søke om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da rent formelt at bygget ikke er lovlig  
tatt i bruk. 

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. I byggetegninger er hybler definert som  
kontorr og datarom. Dusj/      WC er definert som arkiv, og er i tillegg adskilt med vegg slik  
at de utgjør to dusj/      WC‑rom mens det på byggeterningene er et helt rom. Det er ikke  
kjent med at det er søkt om bruksendring for nevnte areal/      rom. Rommene er derfor  
ikke godkjent for varig opphold.

Avvik beskrevet ovenfor er å anse som lovlighetsmangler. Konsekvenser av  
lovlighetsmangler er at kommunen for eksempel kan gi pålegg om tilbakeføring.  
Kommunen kan også innkreve tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjøper  
overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har privat adkomst fra offentlig vei og er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsnett via private stikkledninger. Eier har selv ansvar for private stikkledninger. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen omfattes av eldre reguleringsplan "Ydalir" fra 1974. Reguleringsformål  
for eiendommen er boligformål.

Eiendommen omfattes også av kommunedelplan for Elverym byområde fra 2019.

Det foreligger et planforslag på kommuneplanens arealdel 2025‑2036 som kan berøre  
eiendommen. Ukjent hvorvidt eiendommen berøres av denne planen.

13Ydalirvegen 4



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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Lov om hvitvasking
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering at meglerforetaket er  
forpliktet til å foreta kundekontroll av begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer  
dette i forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på tidspunkt for  
kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll ikke kan gjennomføres, er  
meglerforetaket pålagt å avstå fra gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv  
ansvarlig for eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre, uten at det kan  
anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor meglerforetaket.

Vilkår ved salg
Følgende forutsetninger legges til grunn for bud:
Eiendommen og dens tilbehør selges "as is" og for øvrig i samsvar med den regulering  
av undersøkelsesplikt, mangler, garantier mv. som følger av kjøpekontrakten som er  
vedlagt prospektet.

Salget forutsettes gjennomført mellom profesjonelle parter. Det er utarbeidet en perm  
med dokumentasjon knyttet til eiendommen som er tilgjengelig på meglers kontor.  
Budgivere oppfordres til å gjennomgå dokumentasjonen grundig, samt å gjennomføre  
en grundig teknisk besiktigelse av eiendommen med fagfolk. 

Budgivere gjøres oppmerksom på at kjøpekontrakten bygger på at kjøper skal stå i  
stilling som om forsvarlige undersøkelser er gjort, uavhengig av hvilke undersøkelser  
kjøper faktisk har foretatt.

Prospektet er basert på opplysninger gitt av selger, av selgers rådgivere eller offentlige  
instanser. Det forutsettes at innholdet er korrekt, men samtidig fraskrives ansvaret for  
et hvert tap som følge av opplysninger som er misvisende, feilaktige eller  
ufullstendige.

Eiendomsmeglingsloven § 6 ‑ 7 fravikes. Oppdragstaker har foretatt de undersøkelser  
og den tilrettelegging og formidling av informasjon som anses formålstjenlig. Ansvar  
for tap som skyldes øvrige forhold enn det som fremkommer av salgsoppgaven kan  
ikke gjøres gjeldende mot oppdragstaker.
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Overtakelse
Overtagelse skjer i utgangspunktet etter avtale med selger. Budgiver skal likevel angi  
ønske om overtagelsesdato i sitt skriftlige kjøpetilbud.

Budgivning
Budgivning utenfor forbrukerforhold: Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal.  
Det anbefales at hver budgivers første bud har en tilfredsstillende akseptfrist som  
muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Ifølge eiendomsmeglingsforskriften §  
6‑3 første ledd har oppdragsansvarlig en plikt til å oppfordre oppdragsgiver til ikke å ta  
imot bud direkte fra budgiver, men henvise til oppdragstaker.

Budgivning i forbrukerforhold: Budgivere oppfordres til å legge inn bud via «Trygg  
Budgivning». 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. 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.

Omkostninger kjøper beskrivelse
5 750 000 Prisantydning 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------
Omkostninger
260 Panteattest
545 Tinglysningsgebyr skjøte
545 Tinglysningsgebyr pantedokument
143 750 Dokumentavgift (forutsatt salgssum kr. 5 750 000) 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
145 100 Omkostninger totalt
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
5 895 100 (Totalpris inkl. omkostninger
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/      gebyrer.

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

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette medfører 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. 

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon på 1,4% av salgssummen, minimum kr. 42 900,‑. I tillegg  
kommer tilretteleggingsgebyr (kr. 15 900,‑), innhenting av opplysninger om  
eiendommen (kr. 4 000,‑) og internettannonsering (kr. 4 000,‑). Alle beløp er inklusive  
mva. Meglerforetaket har ikke krav på provisjon dersom handel ikke kommer i stand i  
oppdragstiden eller oppdraget sies opp.

Oppdragsansvarlig
Espen Strøm
Eiendomsmegler/         Daglig leder
espen.strom@aktiv.no
Tlf: 415 60 500

Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS, Storgata 15
2408 Elverum
Tlf: 624 31 420

Salgsoppgavedato
19.02.2025
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Tilstandsrapport

ELVERUM kommune

Ydalirvegen 4 A - C, 2413 ELVERUM

gnr. 31,31, bnr. 464,290, snr. 0,0

Befaringsdato: 08.08.2025 Rapportdato: 27.08.2025 Oppdragsnr.: 20243-2365

Knut Roger FurusethSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Byggtakst Elverum ASAutorisert foretak:

IB6379Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 415 m² BRA-i: 367 m²

Vår ref:

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. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Leilighetsbygg
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Byggtakst Elverum AS
Byggtakst Elverum er et erfarent taks琀昀irma som blant annet 琀椀lbyr 琀椀lstandsrapporter, brannskjønn, verditakster, energimerking,
termografering og te琀琀hetskontroll (www.byggtakstelverum.no).
Firmaet ble oppre琀琀et i 2006, og vi er i dag 7 ansa琀琀e. Vi har Sentral Godkjenning for ansvarsre琀琀 innen: søker, prosjekterende, u琀昀ørende
og kontrollerende. Vi er godkjente termografører (ITC), og medlem av Norsk Takst. Vi er ser琀椀昀椀serte i Norsk Takst samt at vi har TRV
(TEGoVA) ser琀椀昀椀sering. I 琀椀llegg er vi autoriserte for prøvetagning av innemiljø (Euro昀椀ns), som innebærer kontroll av lu昀琀kvaliteten. Med
andre ord: Vi kan det vi driver med, og du skal føle deg trygg når du bes琀椀ller tjenester hos oss. Våre kunder er private,
forsikringsselskaper, advokater (eierski昀琀esaker) og entreprenører (termografering og te琀琀hetsprøving). Byggtakst Elverum 琀椀lbyr rask
levering og konkurransedyk琀椀ge priser. Vårt primære arbeidsområde er Hedmark og Oppland, men tar oppdrag i hele landet.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

knut@byggtakstelverum.no

Knut Roger Furuseth

Rapportansvarlig

918 40 445

20243-2365Oppdragsnr.: Side: 2 av 37Befaringsdato:  08.08.2025
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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 • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • 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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Leilighetsbygg - Byggeår: 1977

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taket er vurdert fra bakkenivå. Saltakskonstruksjon tekket med 
taksteinspro昀椀lerte stålplater. Opplyst tekking av nyere dato ved 
salgsoppgave fra 2014. Ukjent vedr undertak og sekundærtekking, 
undertak vurderes å være fra opprinnelig byggeår.
Y琀琀ervegger med utvendig stående kledning. Ingen opplysninger 
vedr isolering. Fasader uten etablert lu昀琀ing bak kledningsbord. 
Lusinger påvist montert ved underkant mellom kledningsbord 
(s琀椀kkprøve). Ukjent vedr siste over昀氀atebehandling. 
Sammenhengende terrasse ved 1.etasje mot syd og vest. 
Fundamentering på betongpilarer og Lecamur, Lecamur som 
terrengmur ved sokkeletasje mot vest. Terrassegulv dels med 
underliggende metalltekking, avrenning 琀椀l metallrenne. Overganger 
mellom metallplater og veggliv u琀昀ørt med akrylfuge. Plater med noe 
varierende fallforhold. Enkelte fuger med glipper.  
Terrassekonstruksjon fremstår å være av noe blandet alder. Eldre 
昀氀ater med noe vedlikeholdsbehov.
Sykkelbod mot øst  med leddport. Utvendige boder mot syd og vest 
med boddører i treverk. Tredør ved utvendig adkomst 琀椀l 
ven琀椀lasjonsrom mot øst.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Spiralltrapp med åpen løsning fra stue 1.etasje. Konstruksjon i 
metall. Trinn med 昀氀iser. Rekkverk med handløper, rekkverk u琀昀ørt i 
metall og glassplater.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Baderom 1.etasje fremstår fra byggeåret med noe oppgraderinger 
fra 2014. Gulv med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak 
veggplater. Uten fuktsikring ved terskel som ligger lavere enn 
gulvnivå. Vegger med våtromsplater. Himling med himlingsplater. 
Oppvarming med elektrisk gulvvarme. Installasjoner med servant på 
vegg, gulvmontert WC og dusjhjørne. Mekanisk ven琀椀lasjon med 
ven琀椀l på y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Bad 2
Baderom 1.etasje fremstår fra byggeåret med noe oppgraderinger 
fra 2014. Gulv med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak 
veggplater og opp under terskel. Vegger med våtromsplater. Himling 
med himlingsplater. Oppvarming med elektrisk gulvvarme. 
Installasjoner med servant på innredning og dusjkabine琀琀. Mekanisk 
ven琀椀lasjon med ven琀椀l på y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Vaskerom 
Vaskerom 1.etasje fra byggeåret. Gulv med belegg og oppbre琀琀 på 
vegger, oppbre琀琀 bak veggplater og opp under terskel. Vegger med 
våtromsplater. Himling med himlingsplater. Montert gulvsluk under 
dusjkabine琀琀. Panelovn som varmekilde, ovn plassert på gulvet og 
ikke i dri昀琀. Installasjoner med dusjkabine琀琀 og vaskekum. Opplegg 
for vaskemaskin. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.

Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Bad 
Baderom kjeller fra byggeåret. Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel, vegger 
med baderomsplater. Himling med systemhimling. Oppvarming med 
elektrisk gulvvarme. Installasjoner med gulvmontert WC, servant på 
vegg og dusjkabine琀琀. Opplegg for vaskemaskin. Montert ven琀椀l i 
himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør. Veggluke for 琀椀lkomst 琀椀l stoppekran 
med vannmåler.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Bad 2
Baderom kjeller fra byggeåret, baderom 琀椀lkny琀琀et badstue. Gulv 
med 昀氀iser/昀氀issokkel, vegger med baderomsplater. Himling med 
systemhimling. Oppvarming med elektrisk gulvvarme. Installasjoner 
med gulvmontert WC, servant på vegg og dusjkabine琀琀. Opplegg for 
vaskemaskin. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. 
Det foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken i 1.etasje med malte heltrefronter, ukjent alder. Laminerte 
skrog og benkeplater. Enkelte overskap med glassfelt. Oppvaskkum 
og utslagsvask i komposi琀琀. Avløp fra utslagsvask med avfallskvern. 
Integrert koketopp, stekeovn, mikro og oppvaskmaskin. Barløsning 
mot stue med over- og underskap. Vegg昀氀ater over kjøkkenbenker 
med 昀氀iser. Ven琀椀lator i overskap, avkast anta琀琀 琀椀l frilu昀琀. Kjøkken uten 
lekkasjevakt og komfyrvakt. 
Kjøkken i sokkelkjeller fremstår som montert i 2014. Malte fronter, 
laminerte skrog og benkeplater. Vegg昀氀ate over kjøkkenbenk med 
laminerte plater. Integrert induksjonstopp, stekeovn og 
oppvaskmaskin. Komfyrvakt over induksjonstopp. Ven琀椀lator i 
metallhe琀琀e, avkast anta琀琀 ført 琀椀l frilu昀琀. Kjøkken uten lekkasjevakt. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom i 1.etasje. Gulv med belegg, vegger med laminerte plater, 
himling med himlingsplater. Installasjoner med gulvmontert WC og 
servant på innredning. Oppvarming fremstår som u琀昀ørt via 
varmlu昀琀stanlegget. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 via åpen dør.
Toale琀琀rom i 1.etasje. Gulv med belegg, vegger med laminerte plater, 
himling med himlingsplater. Installasjoner med gulvmontert WC og 
servant på innredning. Oppvarming fremstår som u琀昀ørt via 
varmlu昀琀stanlegget. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 via åpen dør. 
Montert durgoven琀椀l.
Badstue 琀椀lkny琀琀et bad i kjeller. Opplyst badstue etablert i 2014. Gulv 
med 昀氀iser, vegger og himling med panel. Malt murvegg ved 
y琀琀ervegg. Rom uten sluk. Innredninger i tre. Badstuedør i 
glass. Lu昀琀ekanal ved himling samt spalteåpning under dør. Elektrisk 
badstueovn.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilsautomater plassert i 
kjellergang. Underskap med eldre strømmåler plassert i kjellerbod. 
100A inntakssikringer. Inntak via jordkabel. Hovedsaklig skjult 
ledningsne琀琀. Enkelte ledninger ført via systemhimling. 
Deksler/kontakter ikke montert på enkelte rom, enkelte skader ved 
brytere. Flere himlinger med downlightsinstallasjoner. Opplyst 
baderom med elektrisk gulvvarme. Funksjon og 琀椀lstand må vurderes 
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Arealer Gå 琀椀l side

av fagmann. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Opplyst vannforsyning fra kommunalt ne琀琀. Inntaksledning med PE, 
stoppekran montert på bad i kjeller. Opplyst 琀椀lkny琀琀et kommunalt 
avløpsne琀琀. Avløpsrør fremstår u琀昀ørt med PVC-plast. Utvendige vann
- og avløpsledninger fra byggeåret. Ingen tegn 琀椀l eller opplysninger 
om 琀椀dligere frostproblema琀椀kk. Ingen opplysninger om problemer 
med avløpssystemet. Funksjon og 琀椀lstand vedr vann- og 
avløpsanlegg må vurderes av fagmann. Dokumentasjon for vann- og 
avløpsanlegget må/bør fremska昀昀es, herunder o昀昀entlige be琀椀ngelser 
vedr vann/avløp for eiendommen. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Teknisk verdi bygninger 8 250 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighetsbygg
• Det foreligger ikke tegninger
Tegninger er ikke fremlagt. Byggemeldingstegninger må 
fremska昀昀es. Bygningen er ved Kartverket kategorisert som 
ver琀椀kaldelt tomannsbolig.

Det foreligger ferdiga琀琀est fra 2014 hvor bygget er ombygget 
og godkjent som hybelhus med 琀椀l sammen 12 hybler. 
Skillevegger og etasjeskillere mellom seksjoner og mot 
fellesarealer samt for tekniske rom med brann- og lydkrav, 
dokumentasjon for u琀昀ørelse er ikke fremlagt. 
Dokumentasjonen må fremska昀昀es.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rømningsveier, dagslysarealer/volumkrav 
oppholdsrom, slukkeutstyr og brannvarsling er ikke 
fullstendig kontrollert.
Sanitærinstallasjoner eller elektrisk ledningsne琀琀 er ikke 
funksjonstestet. Ukjent 琀椀lstand ved tekniske anlegg.
Ingen opplysninger om utleieforhold, bore琀琀, konsesjon, 
forkjøpsre琀琀 eller særeie. Opplysninger fremska昀昀es evt av 
megler.
Det er ikke undersøkt dagens arealbruk i forhold 琀椀l 
bruks琀椀llatelsen for eiendommen. Kommunale saksdokumenter 
er ikke gjennomgå琀琀.
Gulv er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l planhet og 
helningsavvik.
Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l dagslyskrav 
(min 10% av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for 
oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og kontor).

Ved kartsider fra NGU angi琀琀 at eiendommen ligger i område 
med usikkerhet om radonak琀椀vitet. Ukjent om det er foreta琀琀 
radonmålinger.
Ukjent om det er foreta琀琀 radonmålinger for utleiedel.

Eiendommen ligger innenfor de昀椀nert gult støysoneområde i 
forhold 琀椀l riksvei angi琀琀 ved naturbasekart fra Miljødirektoratet 
og ved støysonekart fra Statens Vegvesen.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Leilighetsbygg

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

Tomteforhold > Forstøtningsmurer Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad 2 > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side
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Våtrom > 1.Etasje > Vaskerom  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad 2 > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Terrassedører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Kjøkken > 1.Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad 2 > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad 2 > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Spesialrom > 1.Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Spesialrom > 1.Etasje > Toale琀琀rom 2 > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Kjøkken > Kjeller > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

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

Våtrom > Kjeller > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

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

Våtrom > Kjeller > Bad 2 > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad 2 > Ven琀椀lasjon Gå til side

Spesialrom > Kjeller > Badstue  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Spesialrom > Kjeller > Badstue  > Teknisk anlegg Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er vurdert fra bakkenivå. Saltakskonstruksjon tekket med 
taksteinspro昀椀lerte stålplater. Opplyst tekking av nyere dato ved 
salgsoppgave fra 2014. Ukjent vedr undertak og sekundærtekking, 
undertak vurderes å være fra opprinnelig byggeår.
Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra 
s琀椀ge. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke 
de琀琀e at det ikke foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan u琀昀øres av en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for 
lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på 
konstruksjonene før de琀琀e oppstår.
Jevnlig kontroll av undertaket anbefales, 琀椀lkomst 琀椀l kaldtlo昀琀 må 
etableres.

LEILIGHETSBYGG

Kommentar
Opplyst byggeår 1977 (opprinnelig 
tomannsbolig med bruksendring fra 
2014)

Byggeår
1977

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget bærer preg av noe manglende vedlikehold og 
oppgraderinger. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner. 

Tilbygg / modernisering

2005 Ombygging / 
modernisering

Opplyst fra 琀椀dligere salgsoppgave om 
generell renovering u琀昀ørt i perioden ca 
2005-2014.

Anvendelse
Boligformål

Nedløp og beslag

Renner og nedløp i metall, renner/nedløp fra byggeåret. Utkast 
nedløpsrør 琀椀l terreng. Tak昀氀ater uten snøfangere. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  
på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
Nedløp med utkast 琀椀l terreng. Kun utkast fra takrennebrønn ved 
overbygg for inngangspar琀椀, fuktskader ved trappekonstruksjon/rampe. 
Nedløpsrør ved sydvestre hjørne har glidd ut i skjøt, 琀椀ltak med 
provisorisk løsning. Enkelte nedløp med frostspreng. Manglende 
snøfangere. Enkelte lekkasjer ved renneskjøter, synlig ved terrasseside 
mot syd. Renner/nedløp med noe ujevnheter og deformasjoner. I følge 
Byggforsk byggdetaljblad er middels leve琀椀d for renner og nedløp ca 30 
år. For beslag er middels leve琀椀d ca 25 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.
Utbedring av avvik iht beskrivelse ovenfor. Fleksible rør anbefales 
montert for vekkleding av takvann fra grunnmurer. Vann fra takoverbygg 
ved inngang 1.etasej må utbedres. Nedløpsrør må sammenføyes, 
nedløpet må festes 琀椀l vegg. Snøfangere må monteres for personsikring 
ved gangsoner, siden alle taksider har gangsoner må hele taket sikres 
med snøfangere. Jevnlig kontroll av renner/nedløp anbefales, ut fra 
alder påregnelig med utski昀琀ning av renner og nedløp samt beslag i nær 
frem琀椀d.  
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger med utvendig stående kledning. Ingen opplysninger vedr 
isolering. Fasader uten etablert lu昀琀ing bak kledningsbord. Lusinger 
påvist montert ved underkant mellom kledningsbord (s琀椀kkprøve). 
Ukjent vedr siste over昀氀atebehandling. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er avvik:
Enkelte kledningsbord med oppsprekking og lokal slitasje. Te琀琀 u琀昀ørelse 
hindrer ven琀椀lering bak kledningsbord, ingen påviste følgeskader. 
Kledning ligger stedvis noe nært terrengnivå og er utsa琀琀 for fuktskader. 
Over昀氀ater med betydelig omfang av svertesopp. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lusinger eller musebånd bør sjekkes ut for hele boligen grunnet fare for 
inntrengning av skadedyr. Supplering med musebørste hvor 
lusinger/musebånd mangler anbefales. Kledningsbord med skader, ny 
utvendig over昀氀atebehandling må påregnes. Husvask av kledningen 
anbefales. Utbedringer anbefales hvor kledning stedvis ligger noe nært 
terrengnivå og utsa琀琀 for fuktskader, anbefalt min 15 cm 琀椀l terreng. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Valmet takkonstruksjon med kaldtlo昀琀. U琀昀ørelse fremstår med 
prefabrikkerte taksperrer. Lo昀琀srom uten 琀椀lkomst. Ukjent vedr undertak. 
Himlinger fremstår som isolert med mineralull, ukjent vedr dampsperre. 
Ven琀椀lert lo昀琀 via spalter ved underkledninger ra昀琀euts琀椀kk, montert 
grovmasket ne琀紀ng ved spalte.  Ukjent vedr lu昀琀ekanaler og evt isolering 
av kanaler.
Tak over inngangspar琀椀 som en forlengelse av hustaket.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
• Det er avvik:
Tilkomst 琀椀l kaldtlo昀琀 er ikke 琀椀lre琀琀elagt. Påvist nedbøyning ved himling 
stue i 1.etasje, forholdet må undersøkes. Grovmasket ne琀紀ng ved spalter 
vil ikke hindre 琀椀lkomst for veps inn i lo昀琀srommet. Enkelte skjolder ved 
himlinger rundt ven琀椀ler som kan tyde på kondensproblema琀椀kk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.
• Tiltak:

Tilkomst 琀椀l kaldtlo昀琀 bør etableres. Lusinger bak kledningsbord bør 
kontrolleres, utbedringer med musebånd eller musebørste. Tiltak med 
montering av insektsne琀紀ng mot spalter i underkledninger ved 
takuts琀椀kk bør vurderes. Kostnadses琀椀mat kun for kontroll av fagmann. 
Y琀琀erligere kostnader kan bli påkrevet e琀琀er utredning. Kostnader for evt 
utski昀琀ninger eller utbedringer er ikke medta琀琀 da de琀琀e avhenger av 
y琀琀erligere undersøkelser. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

spalte med ne琀紀ng

nedbøyning ved himling stue

Vinduer

Vinduer med isolerglass. Vannbre琀琀 med metallbeslag. Opplyst vinduer 
fra 2005 ved 琀椀dligere salgsoppgave. 

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

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d oppbrukt på vinduer. Vinduer 
med noe justeringsbehov. Ikke påvist punkteringer, men kan forekomme 
grunnet vinduenes alder. Te琀琀elister ved åpningsbare vinduer har mistet 
noe te琀琀efunksjon. Glasskade ved stuevindu 1.etasje. Vinduer med 
generelt vedlikeholdsbehov. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes ski昀琀es ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.
Utbedring av avvik iht beskrivelse ovenfor. Te琀琀elister bør by琀琀es ved 
åpningsbare vinduer, mistet noe te琀琀efunksjon. U琀昀ra 
varmetapsbetraktning bør punkterte glass vurderes utski昀琀et hvis de琀琀e 
påvises. Kostnadses琀椀mat for vedlikehold. Kostnader for utski昀琀ninger er 
ikke medta琀琀, men kan påregnes.  
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

glasskade stue 1.etasje

Dører

Laminert y琀琀erdør 1.etasje med glassfelt og glassede sidefelt. Laminert 
y琀琀erdør kjeller med glasset sidefelt. Laminert y琀琀erdør kjeller mot vest 
med glassfelt og glasset sidefelt. Opplyst dører fra 2005 ved 琀椀dligere 
salgsoppgave. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d oppbrukt på dører. 
Metallbeslag er ikke montert utvendig under dører. Dører med preg av 
noe slitasje. Vridere og låskasser med slitasje. Y琀琀erdører med noe 
ute琀琀heter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.
• Dører må justeres.

Utbedringer av dører iht 琀椀l avvik kan påregnes. Te琀琀elister bør by琀琀es ved 
dører, mistet noe te琀琀efunksjon. U琀昀ra varmetapsbetraktning bør 
punkterte glass vurderes utski昀琀et hvis de琀琀e påvises. Kostnadses琀椀mat 
for vedlikehold samt utbedringer av feil, mangler og skader. Kostnader 
for utski昀琀ninger er ikke medta琀琀, men kan påregnes.  
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Y琀琀erdør 1.etasje

Y琀琀erdør kjeller (hoveddør)
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Y琀琀erdør kjeller mot vest

Terrassedører

Skyveterrassedører ved stue 1.etasje med isolerglass. Terrassedør fra et 
soverom 1.etasje med glassfelt. Opplyst dører fra 2005 ved 琀椀dligere 
salgsoppgave. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist ute琀琀het/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d oppbrukt på dører. 
Metallbeslag er ikke montert utvendig under dører. Dører med preg av 
noe slitasje. Vridere og låskasser med slitasje. Dører med noe ute琀琀heter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Utbedringer av dører iht 琀椀l avvik kan påregnes. Te琀琀elister bør by琀琀es ved 
dører, mistet noe te琀琀efunksjon. U琀昀ra varmetapsbetraktning bør 
punkterte glass vurderes utski昀琀et hvis de琀琀e påvises. Kostnadses琀椀mat 
for vedlikehold samt utbedringer av feil, mangler og skader. Kostnader 
for utski昀琀ninger er ikke medta琀琀, men kan påregnes.  
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

skyvedør terrasse 1.etasje

skyvedør terrasse 1.etasje

slagdør terrasse 1.etasje

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sammenhengende terrasse ved 1.etasje mot syd og vest. 
Fundamentering på betongpilarer og Lecamur, Lecamur som terrengmur 
ved sokkeletasje mot vest. Terrassegulv dels med underliggende 
metalltekking, avrenning 琀椀l metallrenne. Overganger mellom 
metallplater og veggliv u琀昀ørt med akrylfuge. Plater med noe varierende 
fallforhold. Enkelte fuger med glipper.  Terrassekonstruksjon fremstår å 
være av noe blandet alder. Eldre 昀氀ater med noe vedlikeholdsbehov.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er påvist andre avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Rekkverk ved terrasse målt 琀椀l ca 0,9 m (krav byggeår 0,9 m, dagens krav 
1,0 m). Rekkverk med noe skjevheter som fremstår å være forårsaket av 
snøras. Over昀氀atebehandlinger med slitasje og av昀氀assinger. Oppfuk琀椀nger 
av terrassegulv hvor det er lekkasjer fra takrenner. Mindre omfang av 
noe råte.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Behov for utbedring av påviste forhold. Over昀氀ater med 
vedlikeholdsbehov, ny malebehandling må påregnes. Jevnlig kontroll av 
terrasser anbefales. Kostnader vedr evt utbedringer kan påregnes.  
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Utvendige trapper

Trapp, pla琀紀ng og rullestolrampe foran inngangspar琀椀 ved 1.etasje. 
Konstruksjoner fremstår å være u琀昀ørt med Cu-impregnert trelast. 
Fundamentering direkte på asfalt. Rekkverk med handløper ved trapp. 
Rullerampe uten rekkverk.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.
Rekkverk mangler ved rampe. Trevirke ligger stedvis mot eller nært 
terrengnivå og utsa琀琀 for fuktskader. Fukskader ved konstruksjonen 
grunnet avrenning fra takrenne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Rekkverk må monteres ved rampe. Utski昀琀ninger grunnet fuktskader. 
Utbedringer anbefales hvor trevirke stedvis ligger mot eller nært 
terrengnivå og utsa琀琀 for fuktskader, anbefalt min 15 cm 琀椀l terreng. 
Kostnader vedr evt utbedringer kan påregnes. Kostnadses琀椀mat for 
etablering av rekkverk samt utbedringer av skader. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Andre utvendige forhold

Sykkelbod mot øst  med leddport. Utvendige boder mot syd og vest med 
boddører i treverk. Tredør ved utvendig adkomst 琀椀l ven琀椀lasjonsrom mot 
øst.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv med laminat og 昀氀iser. Kjellerboder med malt betong og malte 
plater. Vegg昀氀ater med panelplater, malt strietapet og malte plater. 
Metallpro昀椀ler lokalt i trapperom. Himlinger med malte himlingsplater og 
system-himling. Boder med gipsplater.
Opplyst over昀氀ater hovedsakelig fra 2014. Himlingsplater hovedsakelig av 
eldre dato. Lokal reparasjon av baderomshimling i 1.etasje u琀昀ørt med 
metallplate.

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
Påvist nedbøyning ved himling stue i 1.etasje, forholdet må undersøkes. 
Bruksslitasje i 琀椀lknytning utleie. Enkelte gulv昀氀iser med noe bom. 
Eksponert byggskum ved diverse gjennomføringer i
kjellerboder. Deler av himling mangler i kjellerbod. Enkelte glipper under 
gulvlister.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Andre 琀椀ltak:

Utbedringsbehov ved stuehimling. Generelle og jevnlige oppgraderinger 
som utleiebolig må påregnes. Det anses for øvrig ikke nødvendig med 
umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan vurderes ved planlagte 
rehabiliteringer. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille med trebjelkelag, bjelkelaget fremstår som isolert med 
mineralull. Deler av sokkelkjeller med systemhimling. Enkelte åpninger i 
bjelkelag mot gulv i 1.etasje uten isolasjon. 
Gjennomføringer for installasjoner med noe varierende 
handverksmessig u琀昀ørelse.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Høydeavviksmålinger i stue og kjøkken samt ved gang i 1.etasje med 
avviksregistreringer over normale toleranser, registrerte avvik opp mot 
35 mm i stue. I 琀椀llegg registrerte avvik med 30 mm over 2 m målelengde 
i stue.
Høydeforskjeller fremstår i hovedsak fra byggeåret samt påvirket av noe 
lang琀椀dsnedbøyninger, setninger eller telehiv. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. 
Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.
Grunnet påvist skjevheter anses at deler av bjelkelaget å må琀琀e åpnes 
for kartlegging av skadeomfang. Permanente deformasjoner kan ha bli琀琀 
påført. Kostnader med utbedringer av bjelkelaget må påregnes. Det må 
vurderes om utbedringer er regningssvarende. Kostnadses琀椀mat kun for 
kontroll av fagmann. Y琀琀erligere kostnader kan bli påkrevet e琀琀er 
utredning. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Radon

Ved kartsider fra NGU angi琀琀 at eiendommen ligger i område med 
usikkerhet om aktsomhetsgrad. Ukjent om det er foreta琀琀 
radonmålinger ved bygget eller i området. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
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• Radonmålinger er ikke foreta琀琀  heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "usikker" aktsomhetsgrad
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det anbefales gjennomført radonmålinger. Evt 琀椀ltak må vurderes e琀琀er 
gjennomførte målinger. Radonmålinger er påkrevet ved 
utleievirksomhet. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Rom Under Terreng

Gulvover昀氀ater med laminat og 昀氀iser, for øvrig dels ubehandlet 
betonggulv. Utlektede vegger med malt gips og panelplater, for øvrig 
murvegger, delvis malt. Himlinger med systemhimlinger, himlingsplater 
og gips. Over昀氀ater hovedsakelig fra 2014. Hulltaking foreta琀琀 ved 
trapperom mot nord. Det kunne ikke påvises fuktskader eller skadelig 
fuk琀椀nnhold ved innenforliggende konstruksjoner.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Kjeller har risikokonstruksjoner ved at vegger er u琀昀oret og at gulv dels 
er u琀昀ørt med di昀昀usjonsbegrensende over昀氀ater. U琀昀ørelsen vurderes 
som risikokonstruksjoner forbundet med rom under terreng utsa琀琀 for 
fuktskader. Slike skader kan oppstå før fukten kan oppdages på innsiden 
av vegger og gulvkonstruksjoner. Drenering på utsiden av grunnmuren 
har begrenset leve琀椀d, slik at konsekvenser ved feil på drenasjen blir råte
- og muggskader på organiske materialer i skjulte konstruksjoner. Ukjent 
vedr evt pussbehandling bak påforede kjellervegger. Ved hulltaking 
kunne ikke påvises utslag av fukt.   

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør kontrolleres konstruksjoner ved påforede vegger, vegger bør 
åpnes for besik琀椀gelse. Vik琀椀g med jevnlig 琀椀lsyn av kjeller for å følge med 
på utviklingen. Ny drenering kan vurderes ut fra arealbehov og eget krav 
琀椀l ny琀琀everdi av kjelleren. Kostnadses琀椀mat for y琀琀erligere kontroll av 
fagmann.  
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendige trapper

Spiralltrapp med åpen løsning fra stue 1.etasje. Konstruksjon i metall. 
Trinn med 昀氀iser. Rekkverk med handløper, rekkverk u琀昀ørt i metall og 
glassplater.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig innfes琀椀ng av rekkverk.
Noe løst rekkverk ved 1.etasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innfes琀椀ngen av rekkverket bør undersøkes nærmere og foreta 
nødvendige 琀椀ltak. 
Utbedringer bør vurderes. Det anses ikke nødvendig med umiddelbare 
琀椀ltak. Evt utbedringer kan vurderes ved planlagte rehabiliteringer.

Innvendige dører

Laminerte innerdører. Opplyst dører i hovedsak fra omkring 2014. De 
昀氀este dører med lyd- og brannklassi昀椀sering. 

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
Enkelte dørblad med noe avskalling på laminatet, begrenset omfang.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må påregnes.

Utbedring av avvik iht beskrivelse ovenfor. I følge Byggforsk 
byggdetaljblad er middels leve琀椀d for dører normalt ca 40 år. 

VÅTROM

Generell

Baderom 1.etasje fremstår fra byggeåret med noe oppgraderinger fra 
2014. Gulv med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater. 
Uten fuktsikring ved terskel som ligger lavere enn gulvnivå. Vegger med 
våtromsplater. Himling med himlingsplater. Oppvarming med elektrisk 
gulvvarme. Installasjoner med servant på vegg, gulvmontert WC og 
dusjhjørne. Mekanisk ven琀椀lasjon med ven琀椀l på y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 med 
åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

1.ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger med våtromsplater, beleggsoppbre琀琀 under veggplater. Himling 
med himlingsplater.

1.ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater. Uten 
fuktsikring ved terskel som ligger lavere enn gulvnivå. Oppvarming med 
elektrisk gulvvarme.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at gulvover昀氀aten har sprekker.
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• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Beleggsskjøt fremstår med noe oppsprekkinger. Lokalt fall med ca 20 
mm mot sluk mot dusjsone, for øvrig fremstår gulvet som 昀氀a琀琀. Gulvet 
fremstår ikke å 琀椀lfredss琀椀lle krav i teknisk forskri昀琀 (vannte琀琀 sjikt på minst 
25 mm over sluk på alle y琀琀erkanter for hele rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
• Sprekker i et vinylbelegg kan føre 琀椀l at vann trekker ned i 
gulvkonstruksjonen med pålfølgende fukt/råteskader.
For å etablere fall 琀椀l sluk iht 琀椀l dagens forskri昀琀 må gulvet rehabiliteres. 
Fuging og lekkasjesikring mot terskel må etableres. Dusjkabine琀琀 bør 
vurderes. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater ikke 
forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av bruken.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Gulv昀氀ate med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater. 
Uten fuktsikring ved terskel som ligger lavere enn gulvnivå. Vegger med 
våtromsplater. Belegg ført under klemring mot slukpo琀琀e av plast, belegg 
kunne ikke påvises under klemring. 

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Terskel uten lekkasjesikring. Overskredet forventet leve琀椀d for våtrom. I 
følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater ikke forvente 
lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av bruken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Fukt-/lekkasjesikring ved terskel må etableres. Våtrommet synes å ha 
fungert i 48 år uten tegn 琀椀l skader, men 琀椀lstanden bør overvåkes. 
Dusjkabine琀琀 bør vurderes. Ingen 琀椀ltak som anses prekært. Jevnlig 
kontroll av over昀氀ater anbefales. Kostnadses琀椀mat for kontroll av 
fagmann. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Sanitærutstyr og innredning

Installasjoner med servant på vegg, gulvmontert WC og dusjhjørne. 

1.ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk ven琀椀lasjon med ven琀椀l på y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Tiilu昀琀s- og avtrekksven琀椀ler ved himlingen er ikke i funksjon, 
ven琀椀lasjonsanlegget er utkoblet og ikke lenger i dri昀琀.

1.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking foreta琀琀 fra gang mot dusjsone. Ingen tegn 琀椀l 
fuktproblema琀椀kk ved veggkonstruksjonen.

1.ETASJE > BAD 
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Generell

Baderom 1.etasje fremstår fra byggeåret med noe oppgraderinger fra 
2014. Gulv med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater 
og opp under terskel. Vegger med våtromsplater. Himling med 
himlingsplater. Oppvarming med elektrisk gulvvarme. Installasjoner med 
servant på innredning og dusjkabine琀琀. Mekanisk ven琀椀lasjon med ven琀椀l 
på y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

1.ETASJE > BAD 2

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger med våtromsplater, beleggsoppbre琀琀 under veggplater. Himling 
med himlingsplater.

1.ETASJE > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn 琀椀l fuktskader i over昀氀ater.
Fuktskjolder ved himlingsplater fremstår å skyldes at avtrekksven琀椀lasjon 
ikke har vært i bruk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Påviste fuktskader kan føre 琀椀l muggvekst over 琀椀d, noe som kan påvirke 
inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan de琀琀e svekke bygningens 
konstruksjon og medføre større skader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.
Skjolder og misfaringinger vaskes evt overmales.

Over昀氀ater Gulv

1.ETASJE > BAD 2

Gulv med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater og opp 
under terskel. Oppvarming med elektrisk gulvvarme.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Beleggsoppbre琀琀 under terskel med ca 24 mm, for øvrig fremstår gulvet 
som 昀氀a琀琀. Gulvet fremstår ikke å 琀椀lfredss琀椀lle krav i teknisk forskri昀琀 
(vannte琀琀 sjikt på minst 25 mm over sluk på alle y琀琀erkanter for hele 
rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
For å etablere fall 琀椀l sluk iht 琀椀l dagens forskri昀琀 må gulvet rehabiliteres. 
Det anses ikke nødvendig med umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan 
vurderes ved planlagte rehabiliteringer. I følge Byggforsk byggdetaljblad 
kan man på over昀氀ater ikke forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er 
helt avhengig av bruken.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk under kabine琀琀 ble ikke kontrollert grunnet hindret adkomst/sikt. 
Gulv昀氀ate med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater og 
opp mot terskel. Vegger med våtromsplater. I 琀椀llegg dusjkabine琀琀 med 
våtromsfunksjon.

1.ETASJE > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for kontroll. Overskredet forventet leve琀椀d for 
våtrom. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater ikke 
forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av bruken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
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• Ved mangelfull  琀椀lgang  琀椀l sluket blir det både umulig å rengjøre sluket 
og  å oppdage/utbedre skader i membranen/fuger rundt sluket, som er 
avgjørende for å  hindre lekkasjer.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
Sluk må 琀椀lre琀琀elegges for inspeksjon og rengjøring. Våtrommet synes å 
ha fungert i 48 år uten tegn 琀椀l skader, men 琀椀lstanden bør overvåkes. 
Dusjkabine琀琀 bør videreføres. Ingen 琀椀ltak som anses prekært. Jevnlig 
kontroll av over昀氀ater anbefales. Kostnadses琀椀mat for kontroll av 
fagmann. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Sanitærutstyr og innredning

Installasjoner med servant på innredning og dusjkabine琀琀. 

1.ETASJE > BAD 2

Ven琀椀lasjon

Mekanisk ven琀椀lasjon med ven琀椀l på y琀琀ervegg, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.

1.ETASJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Installasjoner med beliggenhet mot y琀琀ervegg og innervegger mot 
bad/hybelseksjon. Hulltaking er ikke fysisk mulig. Ingen tegn 琀椀l 
fuktproblema琀椀kk ved våtrommet eller 琀椀lstøtende bygningsmasse som 
kan se琀琀es i sammenheng med rommets funksjoner. Kapasitansmålinger 
ved gulv og vegger uten indikasjoner av forhøyede fuktverdier. 

1.ETASJE > BAD 2

Generell

1.ETASJE > VASKEROM 

Vaskerom 1.etasje fra byggeåret. Gulv med belegg og oppbre琀琀 på 
vegger, oppbre琀琀 bak veggplater og opp under terskel. Vegger med 
våtromsplater. Himling med himlingsplater. Montert gulvsluk under 
dusjkabine琀琀. Panelovn som varmekilde, ovn plassert på gulvet og ikke i 
dri昀琀. Installasjoner med dusjkabine琀琀 og vaskekum. Opplegg for 
vaskemaskin. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger med våtromsplater, beleggsoppbre琀琀 under veggplater. Himling 
med himlingsplater.

1.ETASJE > VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

Gulv med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater og opp 
under terskel. Montert gulvsluk under dusjkabine琀琀. Panelovn som 
varmekilde, ovn plassert på gulvet og ikke i dri昀琀.

1.ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er avvik:
Panelovn som varmekilde, ovn plassert på gulvet og ikke i dri昀琀. 
Beleggsoppbre琀琀 under terskel med ca 25 mm, for øvrig fremstår gulvet 
som 昀氀a琀琀. Gulvet fremstår å 琀椀lfredss琀椀lle krav i teknisk forskri昀琀 (vannte琀琀 
sjikt på minst 25 mm over sluk på alle y琀琀erkanter for hele rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
Panelovn må henges opp på vegg. For å etablere fall 琀椀l sluk iht 琀椀l dagens 
forskri昀琀 må gulvet rehabiliteres. Det anses ikke nødvendig med 
umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan vurderes ved planlagte 
rehabiliteringer. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater 
ikke forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av 
bruken.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk under kabine琀琀 ble ikke kontrollert grunnet hindret adkomst/sikt. 
Gulv昀氀ate med belegg og oppbre琀琀 på vegger, oppbre琀琀 bak veggplater og 
opp mot terskel. Vegger med våtromsplater. I 琀椀llegg dusjkabine琀琀 med 
våtromsfunksjon.

1.ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for kontroll. Overskredet forventet leve琀椀d for 
våtrom. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater ikke 
forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av bruken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Sluk må 琀椀lre琀琀elegges for inspeksjon og rengjøring. Våtrommet synes å 
ha fungert i 48 år uten tegn 琀椀l skader, men 琀椀lstanden bør overvåkes. 
Dusjkabine琀琀 bør videreføres. Ingen 琀椀ltak som anses prekært. Jevnlig 
kontroll av over昀氀ater anbefales. Kostnadses琀椀mat for kontroll av 
fagmann. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Sanitærutstyr og innredning

Installasjoner med dusjkabine琀琀 og vaskekum. Opplegg for vaskemaskin. 

1.ETASJE > VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Rom uten ven琀椀lasjonsavtrekk, evt 琀椀llu昀琀/avtrekk med åpen dør.
Avtrekksven琀椀l ved himlingen er ikke i funksjon, ven琀椀lasjonsanlegget er 
utkoblet og ikke lenger i dri昀琀.

1.ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Rom uten ven琀椀lasjonsavtrekk, evt 琀椀llu昀琀/avtrekk med åpen dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk og 琀椀llu昀琀 må etableres.
• Dersom avviket ikke utbedres vil det være fare for dårlig lu昀琀ski昀琀ing og 
resultere i høy lu昀琀fuk琀椀ghet og utvikling av skader.
• Dårlig ven琀椀lasjon på et våtrom kan føre 琀椀l alvorlige konsekvenser som 
fuktskader og muggvekst. 
• Over 琀椀d kan manglende 琀椀llu昀琀sven琀椀lering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
lu昀琀gjennomstrømning.
Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres for å lukke avviket. Tillu昀琀sspalte 
under dørblad anbefales. Kostnadses琀椀mat for montering av mekanisk 
avtrekksvi昀琀e.  
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Installasjoner med beliggenhet mot y琀琀ervegg og innervegg mot bad. 
Hulltaking er ikke fysisk mulig. Ingen tegn 琀椀l fuktproblema琀椀kk ved 
våtrommet eller 琀椀lstøtende bygningsmasse som kan se琀琀es i 
sammenheng med rommets funksjoner. Kapasitansmålinger ved gulv og 
vegger uten indikasjoner av forhøyede fuktverdier. 

1.ETASJE > VASKEROM 

Generell

KJELLER > BAD 

Ydalirvegen 4 A - C, 2413 ELVERUM
Gnr 31 - Bnr 290
3420 ELVERUM

Byggtakst Elverum AS

2414 ELVERUM
Storgata 21

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20243-2365 Befaringsdato:  08.08.2025 Side: 19 av 37

48



Baderom kjeller fra byggeåret. Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel, vegger med 
baderomsplater. Himling med systemhimling. Oppvarming med elektrisk 
gulvvarme. Installasjoner med gulvmontert WC, servant på vegg og 
dusjkabine琀琀. Opplegg for vaskemaskin. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 
med åpen dør. Veggluke for 琀椀lkomst 琀椀l stoppekran med vannmåler.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger med baderomsplater, 昀氀issokkel under veggplater. Himling med 
systemhimling.

KJELLER > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel. Oppvarming med elektrisk gulvvarme.

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Gulvet fremstår som 昀氀a琀琀. Gulvet fremstår ikke å 琀椀lfredss琀椀lle krav i 
teknisk forskri昀琀 (vannte琀琀 sjikt på minst 25 mm over sluk på alle 
y琀琀erkanter for hele rommet. Usikkerhet vedr lekkasjesikring ved terskel. 
Evt membranløsning som lekkasjesikring mot terskel kunne ikke påvises. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
For å etablere fall 琀椀l sluk iht 琀椀l dagens forskri昀琀 må gulvet rehabiliteres. 
Lekkasjesikringen ved terskelen bør kontrolleres av fagmann. 
Dusjkabine琀琀 bør videreføres. Det anses for øvrig ikke nødvendig med 
umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan vurderes ved planlagte 
rehabiliteringer. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater 
ikke forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av 
bruken.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk under kabine琀琀 ble ikke kontrollert grunnet hindret adkomst/sikt. 
Ukjent fuktsikring under 昀氀iser, evt fuktsikring kan være u琀昀ørt med 
smøremembran, banemembran eller eldre gulvbelegg under påstøp. 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for kontroll. Overskredet forventet leve琀椀d for 
våtrom. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater ikke 
forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av bruken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ved mangelfull  琀椀lgang  琀椀l sluket blir det både umulig å rengjøre sluket 
og  å oppdage/utbedre skader i membranen/fuger rundt sluket, som er 
avgjørende for å  hindre lekkasjer.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
Sluk må 琀椀lre琀琀elegges for inspeksjon og rengjøring. Våtrommet synes å 
ha fungert i 48 år uten tegn 琀椀l skader, men 琀椀lstanden bør overvåkes. 
Dusjkabine琀琀 bør videreføres. Ingen 琀椀ltak som anses prekært. Jevnlig 
kontroll av over昀氀ater anbefales. Kostnadses琀椀mat for kontroll av 
fagmann. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Sanitærutstyr og innredning

Installasjoner med gulvmontert WC, servant på vegg og dusjkabine琀琀. 
Opplegg for vaskemaskin. Veggluke for 琀椀lkomst 琀椀l stoppekran med 
vannmåler.

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe tegn 琀椀l kondensskader grunnet vanninntak plassert i påforet vegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Vanninntaket bør legges åpent inne på baderommet. Endringer bør 
vurderes sammen med fagmann.

Ven琀椀lasjon

Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Avtrekksven琀椀l ved himlingen er ikke i funksjon, ven琀椀lasjonsanlegget er 
utkoblet og ikke lenger i dri昀琀.

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Usikkerhet om himlingsven琀椀l har noen funksjon siden denne fremstår å 
være 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegg som ikke er i dri昀琀. Evt 琀椀llu昀琀/avtrekk 
med åpen dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres for å lukke avviket. Tillu昀琀sspalte 
under dørblad anbefales. Kostnadses琀椀mat for montering av mekanisk 
avtrekksvi昀琀e.  
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Installasjoner med beliggenhet mot y琀琀ervegger og innervegg mot bad. 
Hulltaking er ikke fysisk mulig. Ingen tegn 琀椀l fuktproblema琀椀kk ved 
våtrommet eller 琀椀lstøtende bygningsmasse som kan se琀琀es i 
sammenheng med rommets funksjoner. Kapasitansmålinger ved gulv og 
vegger uten indikasjoner av forhøyede fuktverdier. 

KJELLER > BAD 

KJELLER > BAD 2

Generell

Baderom kjeller fra byggeåret, baderom 琀椀lkny琀琀et badstue. Gulv med 
昀氀iser/昀氀issokkel, vegger med baderomsplater. Himling med 
systemhimling. Oppvarming med elektrisk gulvvarme. Installasjoner 
med gulvmontert WC, servant på vegg og dusjkabine琀琀. Opplegg for 
vaskemaskin. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Våtrommet fremstår som oppført e琀琀er byggeforskri昀琀er fra 1969. Det 
foreligger ingen dokumentasjon for u琀昀ørelsen. 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger med baderomsplater, 昀氀issokkel under veggplater. Himling med 
systemhimling.

KJELLER > BAD 2

Over昀氀ater Gulv

Gulv med 昀氀iser/昀氀issokkel. Oppvarming med elektrisk gulvvarme.

KJELLER > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Gulvet fremstår som 昀氀a琀琀. Gulvet fremstår ikke å 琀椀lfredss琀椀lle krav i 
teknisk forskri昀琀 (vannte琀琀 sjikt på minst 25 mm over sluk på alle 
y琀琀erkanter for hele rommet. Usikkerhet vedr lekkasjesikring ved terskel. 
Evt membranløsning som lekkasjesikring mot terskel kunne ikke påvises. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
• Andre 琀椀ltak:
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
For å etablere fall 琀椀l sluk iht 琀椀l dagens forskri昀琀 må gulvet rehabiliteres. 
Lekkasjesikringen ved terskelen bør kontrolleres av fagmann. 
Dusjkabine琀琀 bør videreføres. Det anses for øvrig ikke nødvendig med 
umiddelbare 琀椀ltak. Evt utbedringer kan vurderes ved planlagte 
rehabiliteringer. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater 
ikke forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av 
bruken.  
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk under kabine琀琀 ble ikke kontrollert grunnet hindret adkomst/sikt. 
Ukjent fuktsikring under 昀氀iser, evt fuktsikring kan være u琀昀ørt med 
smøremembran, banemembran eller eldre gulvbelegg under påstøp. 

KJELLER > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for kontroll. Overskredet forventet leve琀椀d for 
våtrom. I følge Byggforsk byggdetaljblad kan man på over昀氀ater ikke 
forvente lengre leve琀椀d enn ca 20 år. De琀琀e er helt avhengig av bruken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Ved mangelfull  琀椀lgang  琀椀l sluket blir det både umulig å rengjøre sluket 
og  å oppdage/utbedre skader i membranen/fuger rundt sluket, som er 
avgjørende for å  hindre lekkasjer.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
Sluk må 琀椀lre琀琀elegges for inspeksjon og rengjøring. Våtrommet synes å 
ha fungert i 48 år uten tegn 琀椀l skader, men 琀椀lstanden bør overvåkes. 
Dusjkabine琀琀 bør videreføres. Ingen 琀椀ltak som anses prekært. Jevnlig 
kontroll av over昀氀ater anbefales. Kostnadses琀椀mat for kontroll av 
fagmann. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Sanitærutstyr og innredning

Installasjoner med gulvmontert WC, servant på vegg og dusjkabine琀琀. 
Opplegg for vaskemaskin.

KJELLER > BAD 2

Ven琀椀lasjon

Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 med åpen dør.
Avtrekksven琀椀l ved himlingen er ikke i funksjon, ven琀椀lasjonsanlegget er 
utkoblet og ikke lenger i dri昀琀.

KJELLER > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Usikkerhet om himlingsven琀椀l har noen funksjon siden denne fremstår å 
være 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegg som ikke er i dri昀琀. Evt 琀椀llu昀琀/avtrekk 
med åpen dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres for å lukke avviket. Tillu昀琀sspalte 
under dørblad anbefales. Kostnadses琀椀mat for montering av mekanisk 
avtrekksvi昀琀e.  
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Installasjoner med beliggenhet mot y琀琀ervegger og innervegg mot bad. 
Hulltaking er ikke fysisk mulig. Ingen tegn 琀椀l fuktproblema琀椀kk ved 
våtrommet eller 琀椀lstøtende bygningsmasse som kan se琀琀es i 
sammenheng med rommets funksjoner. Kapasitansmålinger ved gulv og 
vegger uten indikasjoner av forhøyede fuktverdier. 

KJELLER > BAD 2

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

1.ETASJE > KJØKKEN 
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Kjøkken i 1.etasje med malte heltrefronter, ukjent alder. Laminerte skrog 
og benkeplater. Enkelte overskap med glassfelt. Oppvaskkum og 
utslagsvask i komposi琀琀. Avløp fra utslagsvask med avfallskvern. Integrert 
koketopp, stekeovn, mikro og oppvaskmaskin. Barløsning mot stue med 
over- og underskap. Vegg昀氀ater over kjøkkenbenker med 昀氀iser. Ven琀椀lator 
i overskap, avkast anta琀琀 琀椀l frilu昀琀. Kjøkken uten lekkasjevakt og 
komfyrvakt. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Avfallskvern anses defekt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Kostnadses琀椀mat for ny avfallskvern er ikke vurdert.

Avtrekk

Ven琀椀lator over kokeplass, ven琀椀lator fremstår som u琀昀ørt med avkast 琀椀l 
over tak.

1.ETASJE > KJØKKEN 

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken i sokkelkjeller fremstår som montert i 2014. Malte fronter, 
laminerte skrog og benkeplater. Vegg昀氀ate over kjøkkenbenk med 
laminerte plater. Integrert induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin. 
Komfyrvakt over induksjonstopp. Ven琀椀lator i metallhe琀琀e, avkast anta琀琀 
ført 琀椀l frilu昀琀. Kjøkken uten lekkasjevakt. 

KJELLER > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:

Årstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, de琀琀e er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 
Kjøkken uten lekkasjevakt, krav ved monterings琀椀dspunktet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Lekkasjevakt anbefales montert.

Avtrekk

Ven琀椀lator over kokeplass, ven琀椀lator fremstår som u琀昀ørt med avkast 琀椀l 
frilu昀琀.

KJELLER > KJØKKEN 

Årstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom i 1.etasje. Gulv med belegg, vegger med laminerte plater, 
himling med himlingsplater. Installasjoner med gulvmontert WC og 
servant på innredning. Oppvarming fremstår som u琀昀ørt via 
varmlu昀琀stanlegget. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 via åpen dør.

1.ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
• Det er avvik:
Usikkerhet om himlingsven琀椀l har noen funksjon siden denne fremstår å 
være 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegg som ikke er i dri昀琀. Evt 琀椀llu昀琀/avtrekk 
med åpen dør.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l toale琀琀rom, f.eks. lu昀琀espalte 
ved dør e.l. 
• Tiltak:

Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres for å lukke avviket. Tillu昀琀sspalte 
under dørblad anbefales. Kostnadses琀椀mat for montering av mekanisk 
avtrekksvi昀琀e.

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom i 1.etasje. Gulv med belegg, vegger med laminerte plater, 
himling med himlingsplater. Installasjoner med gulvmontert WC og 
servant på innredning. Oppvarming fremstår som u琀昀ørt via 
varmlu昀琀stanlegget. Montert ven琀椀l i himling, 琀椀llu昀琀 via åpen dør. 
Montert durgoven琀椀l.

1.ETASJE > TOALETTROM 2

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Usikkerhet om himlingsven琀椀l har noen funksjon siden denne fremstår å 
være 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegg som ikke er i dri昀琀. Evt 琀椀llu昀琀/avtrekk 
med åpen dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres for å lukke avviket. Tillu昀琀sspalte 
under dørblad anbefales. Kostnadses琀椀mat for montering av mekanisk 
avtrekksvi昀琀e.

Over昀氀ater og konstruksjon

KJELLER > BADSTUE 

Badstue 琀椀lkny琀琀et bad i kjeller. Opplyst badstue etablert i 2014. Gulv 
med 昀氀iser, vegger og himling med panel. Malt murvegg ved 
y琀琀ervegg. Rom uten sluk. Innredninger i tre. Badstuedør i 
glass. Lu昀琀ekanal ved himling samt spalteåpning under dør. Elektrisk 
badstueovn.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på feil u琀昀ørelse av konstruksjoner i rommet.
Det ble ikke registrert dampsperre på varm side i rommet. Usikkerhet 
omkring u琀昀ørelse med dampsperre varm side. Fremstår uten lu昀琀esjikt 
mot 琀椀lgrensende konstruksjoner.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Ingen tegn 琀椀l skader e琀琀er 11 år. Rommet bør observeres ved jevnlig og 
hyppigere bruk, evt utbedringer kan avventes.

Årstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Teknisk anlegg

KJELLER > BADSTUE 
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Elektrisk badstueovn type Helo. Styretablå på vaskerom. Ovn er ikke 
funksjonstestet, ingen vurderinger.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på badstuovn.
Leve琀椀d/bruks琀椀d for badstuovn er minimum 10 år forutsa琀琀 normal bruk 
og slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for umiddelbare utbedrings琀椀ltak, men ut ifra alder 
kan svikt le琀琀 oppstå.
Funksjon og 琀椀lstand bør vurderes av fagmann. 

Årstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Stoppekran plassert i veggpåforing med adkomst via luke på baderom i 
kjeller. Stoppekran er ikke merket. Inntak med vannmåler. Forbruksvann 
med PEX- og Cu-rør. Fordelerstokker 琀椀lkny琀琀et PEX-rør med ukjent 
plassering, anta琀琀 plassert over systemhimlinger uten 琀椀lknytning 琀椀l sluk. 
Eldre utekran ved langvegg mot nord, kran med synlig lekkasje, 
lekkasjevann 琀椀l terreng. Anta琀琀 innvendig stengekran med akomst via 
luke på baderom i sokkelkjeller. Plastslange av eldre dato montert bak 
veggpåforing i kjeller, ukjent funksjon. Frostsikker utekran ved gavlvegg i 
sokkel mot vest, kran med vanskelig 琀椀lkomst. Funksjon og 琀椀lstand må 
vurderes av fagmann. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 琀椀l 
sluk eller  annen kompenserende løsning.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
• Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør-system.
Endemansje琀琀er mangler ved røravslutninger i kjøkkenbenk. 
Fordelerstokker uten 琀椀lknytning 琀椀l sluk/avløp. Noe irring ved 
rørkoblinger. PEX plastrør har leve琀椀d på opp琀椀l 50 år. Kobbervannrør har 
leve琀椀d på fra 25 琀椀l 50 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger nærmer seg.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må u琀昀øre  eventuelle 琀椀ltak på 
anlegget.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Stoppekran bør merkes. Endemu昀昀er må monteres ved avslutninger for 
varerør i kjøkkenbenk. Utbedringer for ivaretagelse av lekkasjevann bør 
u琀昀øres. Anlegget bør kontrolleres av fagmann. Lekkasjevakt anbefales 
montert i alle rom med vanninstallasjoner. Kostnadses琀椀mat for kontroll 
u琀昀ørt av fagmann. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Avløpsrør

Synlige avløpsrør med PP-plast. Ganggulv og en bod i kjeller med sluk.  
Kloakk lu昀琀et anta琀琀 over tak samt via durgoven琀椀ler. Ukjent vedr 
stakeluke. Funksjon og 琀椀lstand må vurderes av fagmann. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende stakemulighet på avløpsanlegg.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Flere sluk var tørre ved befaringen. Stakeplugg mangler på sluk i 
kjellerbod. Stakemulighet for avløpsanlegget kunne ikke påvises, evt 
staking fra sluk. Plast avløpsrør har leve琀椀d på 50 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe 
som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.
Det må undersøkes om det er stakemulighet for avløpsanlegget, evt 
stakemulighet fra sluk. Anlegget bør kontrolleres av fagmann. Tilstand 
ved bunnledninger bør kontrolleres. Kostnadses琀椀mat for kontroll u琀昀ørt 
av fagmann. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon med veggven琀椀ler.
Ven琀椀lasjon vedr kjøkken, bad og vaskerom omtalt under egne punkt. 
Ven琀椀lasjonsanlegg er utkoblet og ikke lenger i dri昀琀.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Begrenset ven琀椀lasjon med enkelte veggven琀椀ler. Deler av bygget 
fremstår med begrenset ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
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• Ven琀椀lasjonsløsningen må utbedres.
Flere veggven琀椀ler bør monteres. Kostnadses琀椀mat for etablering av 昀氀ere 
veggven琀椀ler ved oppholdsrom. 
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Andre VVS-installasjoner

Boligen fremstår etablert for balansert ven琀椀lasjon for 1.etasje og med 
avtrekksven琀椀lasjon for kjelleren. Anleggene er ikke i dri昀琀. Ingen 
vurderinger.

Varmesentral

Norle琀琀 Klimane琀琀e varmlu昀琀sanlegg fra byggeåret, anlegget er montert i 
fyrrom i kjeller. Opplyst at oljefyring er avslu琀琀et og at fyrkjele nå er 
elektrisk dri昀琀et med varmekolber. Dobbeltmantlet bereder fremstår 
som forsyning for vannbåren varme for oppvarming av vann 琀椀l 
varmlu昀琀sanlegget samt 琀椀l forbruksvann. Ingen dokumentasjon for 
anlegget evt service. Anlegget må kontrolleres av fagmann. 
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Varmtvannstank

Bereder plassert i kjellerbod innenfor ven琀椀lasjonsanlegget, kapasitet ca 
200 liter. Ukjent vedr sluk ved rommet. Bereder 琀椀lkoblet med 
s琀椀kkontakt. Funksjon og 琀椀lstand må vurderes av fagmann. 
Dobbeltmantlet bereder ved teknisk rom,  tappevannskapasitet ca 200 
liter. Bereder 琀椀lkoblet med s琀椀kkontakt. Funksjon og 琀椀lstand må 
vurderes av fagmann

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist andre avvik:
Bereder 琀椀lkoblet veggs琀椀kk. Eldre bereder, ingen opplysninger om 
feil/mangler. Beredere anbefales utski昀琀et e琀琀er 20 år. Bereder fremstår 
som plassert i rom uten sluk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.
• Andre 琀椀ltak:

Lekkasjevakt i 琀椀lknytning bereder evt 昀氀y琀紀ng av bereder 琀椀l rom med 
sluk anbefales. Det anbefales bereder med fast montering og 
sikkerhetsbryter. Utski昀琀ning av bereder bør vurderes grunnet elde. 
Funksjon og 琀椀lstand ved berederen bør vurderes av fagmann. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilsautomater plassert i 
kjellergang. Underskap med eldre strømmåler plassert i kjellerbod. 100A 
inntakssikringer. Inntak via jordkabel. Hovedsaklig skjult ledningsne琀琀. 
Enkelte ledninger ført via systemhimling. Deksler/kontakter ikke 
montert på enkelte rom, enkelte skader ved brytere. Flere himlinger 
med downlightsinstallasjoner. Opplyst baderom med elektrisk 
gulvvarme. Funksjon og 琀椀lstand må vurderes av fagmann. 

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.

Tilstandsgraden 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.
1977   Anlegget fremstår som delvis oppgradert e琀琀er byggeåret,
men det foreligger ingen informasjon om 琀椀dspunkt for
oppgraderinger.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Ingen opplysninger. Samsvarserklæringer må fremlegges.

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?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Nei   
Samsvarserklæringer må fremlegges.

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 

Ydalirvegen 4 A - C, 2413 ELVERUM
Gnr 31 - Bnr 290
3420 ELVERUM

Byggtakst Elverum AS

2414 ELVERUM
Storgata 21

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20243-2365 Befaringsdato:  08.08.2025 Side: 27 av 37

56



avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   Ingen opplysninger.

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Ingen opplysninger om sikringer som løser ut.

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei   Ingen opplysninger om brann/brann琀椀lløp eller
varmgang/skader ved elektrisk anlegg.

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?
Ja

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?
Nei

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?
Ja   Det anbefales elsjekk av autorisert installatør. Det anbefales
elsjekk hvert 5.år. Samsvarserklæringer må fremlegges. Kurser må
merkes. Kursfortegnelser må se琀琀e opp og bør ski昀琀es ut. Elanlegget
anses å kreve en fullstendig gjennomgang av autorisert installatør.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

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. Tilstandsgraden 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.

Generell kommentar
Branntekniske forhold

Opprinnelig tomannsbolig med bruksendring fra 2014. Etablert med 琀椀l 
sammen 12 hybler.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ja
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2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Ja

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent   Røykvarsler ble ikke funksjonstestet. Evt eldre røykvarslere
enn 10 år må ski昀琀es ut.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen fremstår bestående av breelvavsetninger med høy 
sandsortering.

Fuktsikring og drenering

Byggegrop anta琀琀 u琀昀ørt uten etablert dreneringssystem. Drensplater 
synlig over terreng. Avslutning uten topplist. Takvann ført direkte 琀椀l 
terreng. Begrenset besik琀椀gelse grunnet terrasser, trapper, boder etc 
som 琀椀ldekker grunnmurer. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
Byggegrop fremstår som u琀昀ørt uten etablert dreneringssystem Ingen 
synlige utvendige fuktsikringer ved grunnmurer. I følge Byggforsk 
byggdetaljblad er intervaller for utski昀琀ing av drenering fra 20 琀椀l 60 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og være 
avgjørende. 
Ny drenering kan vurderes ut fra arealbehov og eget krav 琀椀l ny琀琀everdi 
av kjelleren. Vann fra alle nedløp anbefales ført vekk fra 
bygningskroppen. Tilstanden ved kjelleren bør følges opp. Topplister ved 
avslutninger av drensplater over terreng bør monteres, det anbefales 
innslissing og fuging over topplister. 

Grunnmur og fundamenter

Grunnmurer hovedsaklig oppført med plasstøpt betong. Øvrig med 
Lecablokker. Betongmurer med puss/malingsbehandling. Lokalt noe 
昀氀ater med kun malingsbehandling. Lecamurer uten innvendig og 
utvendig over昀氀atebehandling. Enkelte vindusåpninger forblendet med 
Lecablokker. Lecamurer uten U-blokkavslutning, enkelte glipper i fuger. 
Forsterking over enkelte kjellervinduer u琀昀ørt med jerndragere. 
Innvendige grunnmurer hovedsakelig påforet med organiske 
byggematerialer. Grunnmur mot syd forblendet med kledningsbord over 
terreng. Begrenset besik琀椀gelse grunnet påforinger, terrasser, trapper, 
vegetasjon etc som 琀椀ldekker grunnmurer. Fundamenter var 琀椀ldekket 
med jordmasser og kunne ikke besik琀椀ges. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
• Det er påvist andre avvik:
Eksponert metall med noe rustskader. Synlige grunnmurer med enkelte 
riss og sprekker. Enkelte sprekker vurderes som gjennomgående. 
Pussbehandling anta琀琀 fra byggeåret med noe slitasje/av昀氀assing. 
Tildekkede eller dels u琀椀lgjengelige grunnmurer kunne ikke besik琀椀ges. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
• Andre 琀椀ltak:

Lokale 琀椀ltak med reparasjoner av sprekker/riss. Jevnlig kontroll av 
grunnmurer anbefales. Se også kommentarer ved rom under terreng. 
Grunnmurer som var 琀椀ldekket eller u琀椀lgjengelige ved befaringen bør 
kontrolleres. 

Forstøtningsmurer

Forstøtningsmur av betong mot øst forbundet med kjørevei 琀椀l 
parkeringsområde mot nord foran inngangspar琀椀 ved 1.etasje. 
Forstøtningsmurer av Lecablokk mot vest forbundet med grube for 
boder ved kjellerplan vestgavl. Forstøtningsmurer uten rekkverk.

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra 
dagens krav.
Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må se琀琀es opp/utbedres.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Ydalirvegen 4 A - C, 2413 ELVERUM
Gnr 31 - Bnr 290
3420 ELVERUM

Byggtakst Elverum AS

2414 ELVERUM
Storgata 21

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20243-2365 Befaringsdato:  08.08.2025 Side: 29 av 37

58



Terrengforhold

Tilnærmet 昀氀a琀琀 terreng eller fall mot grunnmurer ved deler av synlige 
grunnmurer. Terrenget skal ha fall minst 2 cm pr. meter og minst 3,0 
meter ut i fra grunnmur.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Tilnærmet 昀氀a琀琀 ved synlige grunnmurer. Terrenget skal ha fall minst 2 cm 
pr. meter og minst 3,0 meter ut i fra grunnmur.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas terrengjusteringer. 
• Y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Behov for noe terrengjusteringer. Fallet fra grunnmuren skal helst være 
1:20 og minst 1:50 i 3 meters bredde fra grunnmuren. Terrenget skal da 
ligge helst 15 cm eller minst 6 cm lavere 3 meter fra muren enn inne ved 
grunnmuren. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Opplyst vannforsyning fra kommunalt ne琀琀. Inntaksledning med PE, 
stoppekran montert på bad i kjeller. Opplyst 琀椀lkny琀琀et kommunalt 
avløpsne琀琀. Avløpsrør fremstår u琀昀ørt med PVC-plast. Utvendige vann- og 
avløpsledninger fra byggeåret. Ingen tegn 琀椀l eller opplysninger om 
琀椀dligere frostproblema琀椀kk. Ingen opplysninger om problemer med 
avløpssystemet. Funksjon og 琀椀lstand vedr vann- og avløpsanlegg må 
vurderes av fagmann. Dokumentasjon for vann- og avløpsanlegget 
må/bør fremska昀昀es, herunder o昀昀entlige be琀椀ngelser vedr vann/avløp for 
eiendommen. 

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

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Manglende dokumentasjon for vann- og avløpsanlegg. Anlegget er 48 år 
gammelt. Ingen opplysninger om lekkasjer, frostproblema琀椀kk eller 
problemer med avløp. I følge Byggforsk byggdetaljblad ligger generell 
leve琀椀d plastrør på opp琀椀l 50 år, plast avløpsrør har leve琀椀d på 50 år. 

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

Dokumentasjon for vann- og avløpsanlegget må/bør fremska昀昀es, 
herunder o昀昀entlige be琀椀ngelser vedr vann/avløp for eiendommen. 
Opplyst om fungerende anlegg, men ut fra alder kan skader plutselig 
oppstå. Funksjon og 琀椀lstand vedr vann- og avløpsanlegg må vurderes av 
fagmann. Kostnadses琀椀mat kun for kontroll av fagmann. Y琀琀erligere 
kostnader kan bli påkrevet e琀琀er utredning. 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Teknisk verdi bygninger

Leilighetsbygg

Innredninger kjeller, terrasser Kr. 1 200 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 12 300 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 5 240 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Leilighetsbygg Kr. 8 250 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 8 250 000

    Beregninger

Ydalirvegen 4 A - C, 2413 ELVERUM
Gnr 31 - Bnr 290
3420 ELVERUM

Byggtakst Elverum AS

2414 ELVERUM
Storgata 21

20243-2365Oppdragsnr.: 08.08.2025Befaringsdato: Side: 31 av 37

60



    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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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Leilighetsbygg

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

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

1.Etasje 221 221 67

Kjeller 146 48 194

SUM 367 48 67
SUM BRA 415

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje

Stue, Kjøkken, Bad, Bad 2, Vaskerom, 
Toale琀琀rom, Toale琀琀rom 2, Entré, Gang, 
Soverom, Soverom 2, Soverom 3, 
Soverom 4, Soverom 5, Soverom 6, 
Soverom 7

Kjeller

Kjøkken, Bad, Bad 2, Badstue, Gang / 
entre / stuedel, Trapperom, Soverom, 
Soverom 2, Soverom 3, Soverom 4, 
Soverom 5, 2 tekniske rom (tavlerom og 
fyrrom)

12 utvendige boder, Sykkelbod, 
Utvendig teknisk rom

Kommentar
Bolig med 1.etasje og kjeller. Intern trappeforbindelse mellom etasjer og 琀椀l kjeller. Kjeller med innvendig og utvendig adkomst. Kjøkken og 
stue med delvis åpen løsning ved 1.etasje. Kjøkken og stue i kjeller etablert i forbindelse med gang. Tekniske rom kjeller med fyrrom, tavlerom 
samt ven琀椀lasjonsrom, ven琀椀lasjonsrom med utvendig adkomst. Avdelt romareal ved ven琀椀lasjonsrom fremstår som provisorisk isolert og utstyrt 
med frostvakt. Sykkelbod ved kjeller med utvendig adkomst. Til sammen 12 utvendige boder ved kjellerplan, utvendige boder plassert under 
terrassearealet ved 1.etasje. Inntrukket inngangspar琀椀 ved 1.etasje, overbygget og inntrukket inngangspar琀椀 ved kjeller. Terrasse ved 1.etasje 
med adkomst via stue og et soverom. Trapp og rampe foran inngangspar琀椀 ved 1.etasje. Y琀琀erdør ved vestgavl i kjeller 琀椀l 6 utvendige boder i 
grube, trapper fra grube 琀椀l terrengnivå.

Bolig med fullt bruksareal for kjeller og 1.etasje. Eksterne bruksareal ved utvendige boder, sykkelbod og ven琀椀lasjonsrom. Boligen er ikke 
fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l dagslyskrav (min 10 % av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og 
kontor). Kaldtlo昀琀 uten måleverdige bruksareal. Terrasseareal angi琀琀 ved tegning 琀椀l ca 67 m2 (ikke oppmålt). Åpent areal foran inngangspar琀椀 
kjeller målt 琀椀l ca18 m2.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Tekniske rom med fyrrom og ven琀椀lasjonsrom samt tavlerom i kjeller fremstår med noe mangelfull brannsikring ved vegger og
himlinger.

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger er ikke fremlagt. Byggemeldingstegninger må fremska昀昀es. Bygningen er ved Kartverket kategorisert som ver琀椀kaldelt 
tomannsbolig.

Det foreligger ferdiga琀琀est fra 2014 hvor bygget er ombygget og godkjent som hybelhus med 琀椀l sammen 12 hybler. Skillevegger 
og etasjeskillere mellom seksjoner og mot fellesarealer samt for tekniske rom med brann- og lydkrav, dokumentasjon for 
u琀昀ørelse er ikke fremlagt. Dokumentasjonen må fremska昀昀es.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.8.2025 Knut Roger Furuseth Taks琀椀ngeniør

Pio Invest AS v/Kje琀椀l Løvaas Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
3420 ELVERUM

gnr.
31

bnr.
464

Areal
105.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
  

Hjemmelshaver
Pio Invest AS

fnr.
0

snr.
0

Kommune
3420 ELVERUM

gnr.
31

bnr.
290

Areal
980.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ydalirvegen 4 A - C

Hjemmelshaver
Pio Invest AS

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar: Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l dagslyskrav (min 10 % av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for
oppholdsrom (stue, kjøkken, soverom og kontor).

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighetsbygg 360 55

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Leilighetsbygg Bolig med 1.etasje og kjeller. Intern trappeforbindelse mellom etasjer og 琀椀l kjeller. Kjeller med 

innvendig og utvendig adkomst. Kjøkken og stue med delvis åpen løsning ved 1.etasje. Kjøkken 
og stue i kjeller etablert i forbindelse med gang. Tekniske rom kjeller med fyrrom, tavlerom samt 
ven琀椀lasjonsrom, ven琀椀lasjonsrom med utvendig adkomst. Avdelt romareal ved ven琀椀lasjonsrom 
fremstår som provisorisk isolert og utstyrt med frostvakt. Sykkelbod ved kjeller med utvendig 
adkomst. Til sammen 12 utvendige boder ved kjellerplan, utvendige boder plassert under 
terrassearealet ved 1.etasje. Inntrukket inngangspar琀椀 ved 1.etasje, overbygget og inntrukket 
inngangspar琀椀 ved kjeller. Terrasse ved 1.etasje med adkomst via stue og et soverom. Trapp og 
rampe foran inngangspar琀椀 ved 1.etasje. Y琀琀erdør ved vestgavl i kjeller 琀椀l 6 utvendige boder i 
grube, trapper fra grube 琀椀l terrengnivå.

Bolig med fullt bruksareal for kjeller og 1.etasje. Boligen er ikke fullstendig kontrollert i forhold 琀椀l 
dagslyskrav (min 10 % av gulvarealet) og volumkrav (min 15 m3) for oppholdsrom (stue, kjøkken, 
soverom og kontor). Kaldtlo昀琀 uten måleverdige bruksareal. Sekundære bruksareal ved utvendige 
boder, sykkelbod og ven琀椀lasjonsrom samt ved innvendige tekniske rom (tavlerom og fyrrom).
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendom med beliggenhet i etablert boligområde ved Øverleiret/Ydalir i Elverum. Ca 1,5 km 琀椀l Elverum sentrum. Kort vei 琀椀l dagligvare, skole
og barnehage.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l boligområde.
Underlagt reguleringsplan for Ydalir, plan nr 51/1974.
Underlagt bestemmelser i Byplan 2030 med kommunedelplan for Elverum byområde og Leiret.
Reguleringsmessige forhold er ikke undersøkt.

Regulering

Asfaltert adkomstvei og innkjøring. Inntrukkede inngangspar琀椀er ved 1.etasje og sokkelkjeller. Terrasse ved 1.etasje mot vest og syd. Inn琀椀lbygde
uteboder ved sokkelkjeller. Etablert hage med plen og noe beplantning, fremstår som naturtomt. Terrengmurer i betong og Leca.

Om tomten

Ved kartsider fra NGU angi琀琀 at eiendommen ligger i område med usikkerhet om radonak琀椀vitet. Ukjent om det er foreta琀琀 radonmålinger.
Ukjent om det er foreta琀琀 radonmålinger for utleiedel.

Eiendommen ligger innenfor de昀椀nert gult støysoneområde i forhold 琀椀l riksvei angi琀琀 ved naturbasekart fra Miljødirektoratet og ved
støysonekart fra Statens Vegvesen.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
4 200 000

År
2013
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

 
• Symptom: Observerbart 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.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (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).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
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.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/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. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/IB6379

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse Ydarlivegen 4

Postnr 2407

Sted Elverum

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 31

Bnr. 290

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2019-970606

Dato 11.02.2019

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Socrates Eiendom AS Socrates Eiendom AS

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Randsoneisolering av etasjeskillere

- Utskifting av vindu

- Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til 
erstatning for mekanisk ventilasjon

- Isolering av gulv mot grunn

- Etterisolering av yttervegg

- Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus

Bygningstype: Enebolig med utleiedel

Byggeår: 1976

Bygningsmateriale: Tre

BRA: 415

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Varmepumpe

Varmepumpe: Henter varme fra uteluft

Ventilasjon: Mekanisk avtrekk

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Ydarlivegen 4 Gnr: 31

Postnr/Sted: 2407 Elverum Bnr: 290

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 

Bolignr: Festenr: 

Dato: 11.02.2019 08:18:25 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2019-970606

Ansvarlig for energiattesten: 

Energimerking er utført av: Socrates Eiendom AS Socrates Eiendom AS

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i 
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 3: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å tette vindsperra 
nederst på utsiden av veggen.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og 
tetthetsprøving. 

Tiltak 5: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 6: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt. 
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger 
bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m². 

Tiltak 7: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å 
installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi 
muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres 
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og 
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer

Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.
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Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 
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



 
 

 
 

 
 

 
 



 










 

 















 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 



 

 
 

                        
     


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                        
     


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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



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.
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

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

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men 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:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Ydalirvegen 4
2413 ELVERUM

Aktiv Eiendomsmegling
Espen Strøm

415 60 500
espen.strom@aktiv.no​

​
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