Grottavegen 17, 2414 ELVERUM

Fin, sentrumsnar enebolig
med inntilbygget garasje.




Sentrumsnaer enebolig
med garasje. Vinkjeller,
2 bad, 3 toaletter,

eget vaskerom.

Her kan vi presentere en sentrumsneer enebolig med garasje.

Eiendommen har innkjgring og parkering belagt med belegningsstein.

Boligen er praktisk innredet med tre toaletter, eget vaskerom og bad i

Espen Strom hver etasje. Boligen har videre ventilasjonsaggregat med
varmegjenvinning. Fra eiendommen er det blant annet kort avstand til
barneskole, barnehage og videregdende skole.

Eiendomsmegler/Daglig leder

Mobil 41560 500

E-post  espen.strom@aktiv.no Merk deg dette:

- Vinkjeller
Aktiv Eiendomsmegling Elverum - Roms!ig terrasse
Storgata 15, 2405 ELVERUM. TLF. 62 43 14 20 - Garasje

- 3 Soverom

- 3 Toaletter

- Bad i hver etasje
- Eget vaskerom

Nokkelinfomasjon

Prisant.: Kr 5490 000,-
Omkostn.: Kr 154 292,-
Total ink omk.: Kr 5644 292 -
Selger: Bo Brendstrup
Ann-Kristin Brendstrup
Boligtype: Enebolig
Eierform: Eiet
Byggear: 1975
BRA/P-rom: 263/235 m?
Tomtstr.: 801.4 m?
Gnr./bnr. 30/732
Oppdragsnr.: 1211230116
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

P-rom: 235 m?
BRA: 263 m?
BTA: 264 m?

Arealbeskrivelse
Bruksareal

Kjeller: 79 kvm

1. etasje: 155 kvm

1. etasje: 29 kvm Garasje

Primaerrom

Kjeller: 70 kvm Entre, wc, kjgkken/spisestue, stue, gang, soverom/kontor, bad og
soverom.

1. etasje: 155 kvm Trapperom/gang, 2 soverom, bad, vaskerom og gang

1. etasje: 10 kvm Trimrom i garasje.

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
801.4 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med plen og diverse beplantning. Innkjgring og parkering er
belagt med belegningsstein og tomten er delvis innhegnet med hekk.

| felge matrikkelutskrift er eiendommen registrert med et beregnet areal pa ca 801 m?
og et oppgitt areal pa ca 638 m2. Beregnet areal er basert pa en oppmaling i digitalt
kart, mens oppgitt areal gjerne er hentet fra skylddelingsforretning eller annet historisk
delingsdokument. De to sistnevnte er ikke hensyntatt eventuelle senere fradelinger,
grensejusteringer, sammenfgyninger eller lignende. Det gjgres oppmerksom pa at slike
type arealangivelser (med eventuelle tilhgrende kart) kan veere upresise og at man
dermed kan fa avvik i badde areal og grenser ved en eventuell fremtidig oppmaling.
Mangel grunnet avvikende grenser og/eller arealsvikt (jf. avhendingslovas § 3-3) kan
derfor ikke paberopes.
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Beliggenhet

Boligen har en sentral og fin beliggenhet i et barnevennlig omrade ved Fjeldsetlia. Her
bor du med kort gangavstand til sentrum med byfasiliteter, samtidig som boligomradet
er tilbaketrukket. Det er kort gangveg til barneskole, flere barnehager i neerheten,
videregaende skole og en stor dagligvarebutikk like over veien. Fra eiendommen er det
kort veg ned til Glomma med fine turomrader. Turstien langs Glomma tar deg til bade
Skogmuseet og Glomdalsmuseet. Gang- og sykkelveien langs elven tar deg helt ut til
Heradsbygd og forbi Rolfshallen og sentralidrettsplassen. Langs gang- og sykkelstien
er det ogsa godt med tilrettelagte omrader med benker, lekeplasser og friomrader. Er
du glad i skogen og turer pa ski eller til fots sa kan Svartholtet by pd myke turstier pa
sommerstid og oppkjgrte skilgyper pa vinterhalvaret. Bymarka ligger kun en liten
oppvarmingstur fra eiendommen. Det er bybussforbindelse med videre forbindelse til
skysstasjonen og Terningen Arena med hggskole pa Vestad som stopper like ved.

Bygningssakkyndig
Sorlie Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Fuktsikring med grunnmursplast. Synlig grunnmursplast over terreng mot
kjelleryttervegger. Drenering og fuktsikring er ellers ikke synlig da den er nedgravd og
ikke tilgjengelig. Eier opplyser: Ny drenering og fuktsikring etablert i 2021.

Antatt at boligen er fundamentert med stgpte saler til fast byggegrunn. Del med kijeller
under boligen. Kjelleryttervegger antatt av betong. Del med stgpt plate pa mark og
st@pt ringmur. Yttervegger antatt av lettklinkerblokker. Valmtakkonstruksjon.
Sperretakkonstruksjon. Bordet undertak. Himling isolert med mineralull. Takflatene er
tekket med pappshingel.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport utfert av Serlie Takst.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader
-TG). For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak) for fglgende bygningsdeler-/komponenter:

Overflater:
Knirk i spisestue/kjgkken, Knirk i gulv p& soverom. Det er ikke behov for
utbedringstiltak.

Rom Under Terreng:

Ved bruk fuktmaler ble det registrert noe fuktighet
nederst pa kjelleryttervegg. Det er ikke behov for utbedringstiltak.
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Innvendige trapper:

Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet. Det er ikke krav om utbedring av
apninger opp til dagens krav. Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa
byggetidspunktet. Mulighet for montering av handlgper til trapp etter salg. Denne
ligger i garasje.

Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:

Taktekking:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt pa undertak.

Lose lepper pé taktekking. Tidspunkt for utskiftning av taktekking neermer seg.
Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma

tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er

vanskelig @ si noe om. Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Nedlgp og beslag:

Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra

taknedlgp ved grunnmur.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt

pa renner/nedlgp/beslag.

Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,

men det var ikke krav om dette pa

byggemeldingstidspunktet. Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp
ved

grunnmur. Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er

ngdvendig er vanskelig & si noe om. Det er ikke krav om utbedring opp til dagens krav.

Radon:

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller

ikke utfgrt med radonsperre.

Radonmalinger er ikke foretatt, heller ikke andre tiltak

mot radon, eiendommen ligger i et omrade som i

NGU Radon aktsomhetskart er definert med "moderat

til lav™ aktsomhetsgrad. Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted:
Det er pavist brennbart materiale nsermere enn 300
mm fra sotluke/feieluke. Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
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Andre innvendige forhold:
Sprekk i yttervegg. Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Overflater vegger og himling > Bad:
Overflater er eldre enn normal levetid,
oppgraderinger og utskiftninger ma paregnes. Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Overflater Gulv > Bad:

Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnzermet flatt (har ikke motfall).

Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under)

Tett sokkel rundt dusjsone hindrer avrenning mot sluk

fra baderommets restarealer, skal veere et apent felt.

Eventuelt lekkasjevann utenfor sluksonen vil ikke renne fritt til sluk. Vaer oppmerksom
ved bruk. For & f3 tilstandsgrad 0 eller T ma gulvet

bygges om, for a fa riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden vaere

gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak. Ved en eventuell

renovering, pase at vatrommet bygges med riktig fall til sluk. Overflater ma utbedres
eller skiftes.

Sluk, membran og tettesjikt > Bad:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt

pa membranlgsningen. Installering av tett dusjkabinett anbefales. Overvak tilstanden
jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar
dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Saniteerutstyr og innredning > Bad:
Pavist krakkeleringer i servant. Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Overflater og innredning > Kjgkken/spisestue:

Det er ikke pavist tegn pa at det er montert

lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum,

dette er et krav pa kjpkkenet utifra alder. Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Overflater og konstruksjon > Wc:

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS

3600 krever mekanisk avtrekk for @ kunne gi TG 0/1.

Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks.

spalte/ventil ved dgr. Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom. Det bgr etableres
tilfredsstillende tilluft til toalettrom, f.eks. luftespalte ved dgr e.l.

Vannledninger:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt
pa innvendige vannledninger. Det er irr pa ror.
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Gjelder del med kobberrgr. Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.
Ifm. oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av ror.

Avlgpsrgr:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt

pa innvendige avlgpsledninger. Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstéa pa eldre anlegg. Ifm.
oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Varmtvannstank:

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av

varmtvannstank iht. gjeldende forskrift. Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling
etter gjeldende forskrift.

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for fglgende bygningsdeler-/
komponenter:

Vaskerom:

Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk

etter dagens krav.

Bulning i vatromsbelegg.

Ikke fuktsikre overflater over skyllekar.

Sprekker i vatromsbelegg.

Vaskerom er bygget etter byggeforskrifter gjeldende fgr 1997.
Vaskerom fra fgr 1997 gis i denne rapport

automatisk TG 3 da det ut fra alder ma forventes at

behov for oppgraderinger naermer seg. Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med
tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Bad:

Vatrommet ma oppgraderes for & tale normal bruk
etter dagens krav.

Vindu er plassert i vatsonen.

Rust pa skruer i sluk.

Sprekk i fliser ved badekar. Knirk i gulv.

Avlgp i fra badekar fgrt igiennom gulv. Fast avigp.
En mé forvente generell oppgradering av
vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet
skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett
vatsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med
bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen
pa rommet. Det er ikke behov for & gjennomfgre en
detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav.
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Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma
dokumenteres.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik, gvrige tilstandsgrader og
bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklaering

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr 10.000.000,-. Det er boligdelen av eiendommen
som dekkes av forsikringen.

Selger har utarbeidet en egenerkleering (vedlagt salgsoppgaven) som kjgper ma gjgre
seg kjent med fgr budgivning. Selger har i egenerklaeringen bemerket fglgende:

- Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasije,
rate, lukt eller soppskader?

fugtskade i ene rom, dette utbedret og gravet ny drenage og gunnmurssikring i
sommer 2022.

- Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller
fuktmerker i underetasje/kjeller?

som skrevet fugtskade men ordnet med nye drenering og grunnmurs sikring.

- Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

gunnmur og ordnet med drenering og grunnmurssikring.

- Kjenner du til om det er/har vaert utfgrt arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Ved ombygging av overetasje. Utfgrt av Lgbakk elektro instalasjon.

- Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske
lavspenningsanlegg)?

Ja.

- bygget ny terrase 2022. Utfgrt av ufagleert/egeninnsats/dugnad.

- Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller
offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser?

bygges pa tomt nedenfor bolig.

Innhold

Boligen inneholder:

1. etg: Entre, toalettrom, gang, kjgkken/spisestue, 2 soverom, gang, bad og stue med
utgang til terrasse og hage.

Kjeller: Trappegang, bad, vaskerom, vinkjeller, soverom, disponibelt rom og bod.
Inntilbygget garasje og disponibelt rom.
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Frittliggende redskapsbod.

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

Parkering
Parkering i garasje, samt biloppstillingsplasser pa tomten.

Diverse

Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i 2007, uten palegg om utbedringer.
Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler eller er tilpasset
dagens krav og/eller bruksmgnster. Neste kontroll kan forventes i 2027.

Feiing ble utfgrt siste gang i 2007. Tilsyn ble sist gang utfgrt i 2004, uten palegg om
utbedringer. Det tas forbehold om feil/mangler ved eventuelle nye installasjoner og/
eller forskriftskrav tradt i kraft etter siste tilsyn. Besgk for feiing i 2009, 2012, 2015,
2017, 2021 og tilsyn i 2019 og 2021 ble ikke utfgrt.

Handlgper til innvendig trapp medfglger i handelen. Denne ligger i garasje.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Energi

Oppvarming

Boligen varmes opp med varmepumpe, apen peis i stue, gulvvarme pa begge badene
og for gvrig elektriske panelovner.

Boligen har ventilasjonsaggregat med varmegjenvinning.

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2.
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Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og eier er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se www.energimerking.no.
Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler.

@konomi

Kommunale avgifter
Kr 22 641

Kommunale avgifter ar
2022

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter utgjer totalt ca. kr 22.641,-. | disse inngar eiendomsskatt, samt
vann- og avlgpsgebyr (arealberegnet). Renovasjon utgjer kr 3.988,- og faktureres
direkte fra det interkommunale renovasjonsselskapet S@IR. Feie- og tilsynsgebyr utgjgr
kr 650,- og faktureres direkte fra Midt-Hedmark brann- og redningsvesen.

Stgrrelse pa renovasjonsavgift avhenger av stgrrelse pa dunke(er). Feie- og
tilsynsgebyr avhenger av hvor mange pipelgp som ma feies/inspiseres. Det gjgres
oppmerksom pa at avgiftene normalt justeres/reguleres arlig.

Formuesverdi primaer
Kr 1123777

Formuesverdi primaer ar
2021

Formuesverdi sekundaer
Kr 4 045 596

Formuesverdi sekundaer ar
2021

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet "Offentlige/kommunale avgifter" og "Vei/vann/
avlgp", palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/brensel, forsikring, innvendig/
utvendig vedlikehold, abonnement til tv/internett og eventuelt overfgring av
abonnement pa brann- og tyverialarm tilkoblet Sector Alarm.
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 30, bruksnummer 732 i Elverum kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3420/30/732:
14.09.1973 - Dokumentnr: 5022 - Forbud mot naeringsvirks.
Gjelder denne registerenheten med flere

14.09.1973 - Dokumentnr: 5022 - Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om vann/kloakkledning
Med flere bestemmelser

14.06.1973 - Dokumentnr: 3248 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3420 Gnr:30 Bnr:1

03.06.2005 - Dokumentnr: 3677 - Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet:

Knr:3420 Gnr:30 Bnr:1138

01.01.2020 - Dokumentnr: 233350 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0427 Gnr:30 Bnr:732

23.06.1975 - Dokumentnr: 3222 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:3420 Gnr:31 Bnr:26

12.04.1976 - Dokumentnr: 2262 - Bestemmelse om bebyggelse
Rettighet hefter i: Knr:3420 Gnr:30 Bnr:726

0,7 m fra grensen

Ferdigattest/brukstillatelse
Det ble utstedt ferdigattest for boligen i 1975.

Det er ikke utstedt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for tilbygd garasje/
disponibelt rom.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest.
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Det er innfgrt bestemmelser i plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil
bli gitt for oppferte bygg som er sgkt for 01.01.1998. Man kan dermed ikke sgke om
ferdigattest for slike bygg. Dette betyr ikke at ulovlig oppfa@rte 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 bruk.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen for boligen fra 1974 og tilbygget fra
1976. | byggetegninger er bad og vaskerom i kjeller definert som "diverse" (boligens
tilleggsdel). Det er ikke kjent med at det er sgkt om bruksendring for nevnte areal/rom.
Rommene er derfor ikke godkjent for varig opphold (boligens hoveddel), men er likevel
inntatt som primaerrom/-areal i tilstandsrapport.

Avvik beskrevet ovenfor er a anse som lovlighetsmangler. Konsekvenser av
lovlighetsmangler er at kommunen for eksempel kan gi palegg om tilbakefgring.
Kommunen kan ogsa innkreve tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjgper
overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Vei, vann og avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett, via private stikkledninger. Eier
har selv ansvar for de private stikkledningene. Elverum kommune har ikke full oversikt
over private stikkledningers plassering.

Det ligger eldre kommunale vann- og avlgpsledninger over eiendommen og det ma
paberegnes at disse ma rehabiliteres i fremtiden.

Eiendommen har adkomst fra privat veg. Eiendommen har tinglyst vegrett over deler
av vegen. Kostnader til brgyting/strging og vegvedlikehold ma paregnes.

Regulerings og arealplaner

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Grgnnmyra nord, fra 2005, samt mindre
vesentlig endring fra 2005. Reguleringsformal for eiendommen er bolig og kommunal
teknisk anlegg. Eiendommen omfattes ogsa av kommunedelplan for Elverum
byomrade (Byplan 2030), hvor eiendommen er avsatt/utnyttet til boligbebyggelse.

Tomten vest for boligen er regulert til boligbebyggelse. Denne vil bli bebygget. En del

stgy i byggeperioden ma paregnes. Tomten sgr for eiendommen er ifglge
kommunedelplanen ogsa regulert til bolig.
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Adgang til utleie

Pa generelt grunnlag er det tillatt & leie ut egen bolig eller del av egen bolig, sa lenge
formalet med utleien er i samsvar med godkjent bruk av gjeldende leieobjekt og/eller
areal. Eiendommen star i matrikkelen registrert med en bruksenhet.

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt

Kommentar odelsrett
Ikke relevant for dette salgsobjektet.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.
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Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i nzeringsvirksomhet.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt p4 meglerforetakets klientkonto innen overtagelse.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist p& minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid for
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om a fa en kopi av budjournal i anonymisert form.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
5490 000 (Prisantydning)

Omkostninger

12 900 (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

172 (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

585 (Tingl.gebyr pantedokument)

585 (Tingl.gebyr skjgte)

137 250 (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 490 000))

154 292 (Omkostninger totalt)
5 644 292(Totalpris inkl. omkostninger)

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper bor gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring + fullverdig
advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i
vedlagte materiell eller pa help.no.

Meglerforetaket mottar kr 2 300/2 700/2 600 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Meglers vederlag

Det er avtalt en provisjon pa 1,5 % av salgssummen, minimum kr 45.000,- ved
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg kommer tilretteleggingsgebyr (kr 15.900,-),
visningshonorar (kr 2.500,- per stykk), markedspakke (kr 16.900,-) samt innhenting av
opplysninger og tinglysing av sikringsobligasjon (kr 9.900,-). Alle belgp er inklusive
mva. Meglerforetaket har ikke krav pa provisjon og oppgjsrshonorar dersom handel
ikke kommer i stand i oppdragstiden eller hvis oppdraget sies opp.

Oppdragsanvarlig

Espen Strom
Eiendomsmegler/Daglig leder
espen.strom@aktiv.no

TIf: 415 60 500

Ansvarlig megler

Espen Strom
Eiendomsmegler/Daglig leder
espen.strom@aktiv.no

TIf: 415 60 500

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

Salgsoppgavedato
24.08.2023
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SPISESTUE STUE
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DISPONIBELT ROM

GANG

KIQKKEN
GARASIE

SOVEROM
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INVISO

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme
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SOVEROM

DISPONIBELT ROM

GANG

VASKEROM

VINKIELLER

INVISO

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan

forekomme
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Trivelig innkjgring og parkering som er belagt med Inngangspartiet er overbygd oghar plass til
beleggningsstein. sittegruppe.

|

AT

v

vﬂh

11
|
1.
|
:

Lys, flislagt gang med god plass til oppbevaring av sko og jakker. Herfra er det adkomst til toalettrom og mellomgang med
apen lgsning mot stue og kjgkken.
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Lys og romslig stue med god plass til & innrede etter Fin, apen peis og dobbeldgr ut til terrasse
eget gnske og behov! og hage.

Stua har et pent parkettgulv og slette, lyse vegger, samt godt med innlys fra flere vinduer. Det er apen lgsning mot spisestue
naer kjgkkenet.
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Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate og vinduer over arbeidsbenken. Innredningen har integrert kjgleskap,
microbglgeovn, koketopp, stekeovn og oppvaskmaskin.

IJ

Kjokkengy med skap pa to sider, koketopp og barlgsning for barkrakker.
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Boligen har bad i hver etasje, samt eget vaskerom og ekstra toalettrom. Det ene badet har badekar, dobbelservant og
toalett, mens det andre badet har toalett, servant og dusj. Begge badene har gulvvarme.
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Boligen har tre soverom. Hovedsoverommet har takhgy skyvedgrsgarderobe.

—
-

o

Det andre soverommet har ogsa garderobeskap.
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Stue i kjeller. Strgken vinkjeller!
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Fra stue er det utgang til terrasse med

markise og hage.

solrik terrasseplatting med plass til utemgbler.

’

Fin

29
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Norsk takst

Tilstandsrapport

(© Grottavegen 17, 2414 ELVERUM
(I ELVERUM kommune
3 Gnr. 30, Bnr. 732

Areal (BRA): Enebolig med inntilbygget garasje 263 m?, Redskapsbod 5 m?

Befaringsdato: 07.09.2022 Rapportdato: 15.09.2022 Oppdragsnr: 14566-1249 Referansenummer: EK1186

Autorisert foretak: Sgrlie Takst AS

Gyldig rapport
15.09.2022

Rapporten er gyldig i ett ar fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte medlemmer fordelt
pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den informasjonen som
gjores tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar
til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere trygg, og legger
vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten hensyn til hvilken pris som
oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen med
Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer bransjen i alle
relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet,
samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen bidrar i naeringspolitisk ssmmenheng, og har vaert
en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i boligomsetningen.

Sgrlie Takst AS er et takseringsfirma lokalisert i Hamar. Vi tilbyr en detaljert og grundig
takstrapport av din bolig.

G5

Erik Sgrlie

Uavhengig Takstmann
15.09.2022 | HAMAR

Sorlie Takst AS Rapportansvarlig
Storhamargata 38 Erik Sgrlie
97122916 Uavhengig Takstmann

erik@stakst.no
97122916

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

& Hva vurderer en bygningssakkyndig?

1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
| kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke neermere undersgkelser slik som apning av vegger
o eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfgrt

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (sgknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre ¢ utvendige trapper e stpttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

0TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
| tillegg ma bygningsdelen veaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar. Det ma ogsa foreligge dokumentasjon pa faglig

god utfgrelse.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Normal slitasje. Strakstiltak er ikke ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny, og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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

| denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag vaere inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utfgrelse, en skade eller tegn pa
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid. Det er grunn til & varsle
fare for skader pa grunn av alder, eller overvake bygningsdelen spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller
fglgeskade.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

gTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad?

Ingen umiddelbare kostnader
Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa naveerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak under kr. 10 000

Tiltak mellom kr. 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr. 50 000 - 100 000
| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr. 100 000 - 300 000

Tiltak over kr. 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Sgrlie Takst AS ‘ I I

Storhamargata 38 k
2317 HAMAR Norsk takst

Enebolig med inntilbygget garasje - Byggear: 1975

Ga til side

UTVENDIG

Takflatene er tekket med pappshingel.
Taket er besiktiget fra bakkeplan.
Ny taktekking ble lagt i 2001.

Pipe med fotbeslag.

Beslatt luftehatt for avtrekkskanaler.
Lakkerte staltakrenner og nedlgp.
Takstige.

Nedlgp av kjetting.

Yttervegger antatt av lettklinkerblokker.
Yttervegg er sist overflatebehandlet i ca.2011
Innvendig paforet og antatt isolert med
mineralull.

Utvendig med malt murpuss.

Valmtakkonstruksjon.

Sperretakkonstruksjon.

Bordet undertak.

Himling isolert med mineralull.

Lufting ved raft.

Kun deler av takkonstruksjon/loft er besiktiget fra
gangbart gulv.

Vinduer med 2 lags isolerglass.

Observert isolerglass fra 2007 og 2013.

Det opplyses pa generelt grunnlag at punkterte
isolerglass kan veere vanskelig 8 oppdage pa
grunn av varierende temperaturer og lysforhold.
Etablert lyskasser ved kjellervinduer.

Teak ytterdgr, sidefelt blyglass.

Toflgyet terrassedgr med 2 lags isolerglass fra
2013.

Terrassedgr med 2 lags isolerglass fra 2006.
Impregnert terrasseplatting med adkomst fra
stue.

Bygget i 2021.

Areal pé ca. 43 m? ved stue.

Utvendig impregnert tretrapp. Adkomst til stue.
Betongtrapp ved inngang belagt med trefliser.

Ga til side
INNVENDIG
Gulvflater med laminatgulv, vinylbelegg, fliser og
parkett.
Lagt parkett i stue, kjpkken, gang og ett soverom.
Utfgrt i ca.2011
Overflater med malte MDF-veggplater, panel,
malt tapet, malte plater og malt strietapet.
Malt alle overflater i 2011.
Montert MDF-veggplater pa kjgkken i ca.2011
Himlinger med malt panel, malt MDF-takpanel,
folierte takessplater og panel.

Oppdragsnr:  14566-1249

Enkelte himlinger med innfelt downlight.

Stgpt gulv i kjeller.

Deler av 1.etasje antatt utfgrt med isolert
tilfarergulv.

Stgpt dekke i etasjeskille, paforet med tilfarergulv
i treverk.

Ved kartsider fra NGU angitt at eiendommen
ligger i omrade medmoderat til lav radonaktivitet.
Ukjent om det er foretatt radonmalinger.

Elementpipe med to Igp. To sotluker.

Apen peis i stue.

Boligtilsyn utfgrt av feiervesenet i 2021, ingen
anmerkninger.

Antatt at bo