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Ringgata 125 

Næringseiendom i Ringgata 125, Hamar ‑ Sentral beliggenhet med 
fleksible lokaler.

Denne næringseiendommen ligger sentralt i Hamar, med kort 
gangavstand til sentrum og enkel adkomst fra offentlig vei. 
Eiendommen har gode parkeringsforhold på egen tomt og passer for 
en rekke ulike virksomheter, som butikk, kontor, lager eller annen 
næringsvirksomhet.

Bygget består av en etasje med kjeller og har tidligere vært benyttet 
som bingolokale. Lyse og åpne lokaler med fleksible romløsninger 
som gir gode tilpasninsmuligheter. Arealene er delt inn i butikk‑/   
forretningslokale, kontor, lagerrom, to toalettrom, teknisk rom og kott. 
Det er trappeadkomst til kjelleren, noe som gir ekstra lagerplass eller 
muligheter for annen bruk.

‑ To varmepumper i 1.etasje som sikrer energieffektiv oppvarming og 
kjøling.
‑ Bygget har teknisk rom for drfit og vedlikehold.
‑ Enkle, men funksjonelle sanitæranlegg med to toalettrom. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 250 000,‑
Total ink omk.: Kr 3 332 600,‑
Selger:  H Eiendom AS
Salgsobjekt: Næringslokale 
Eierform: Eiet
Byggeår: 1977
BRA‑i/          BRA  162  
Tomtstr.: 3191.2 m²
Gnr./          bnr. Gnr. 1, bnr. 2652 snr. 2
 Andel av Gnr. 1, bnr. 7719 
(36/    619)
Oppdragsnr.: 1211250026

Marius Norum
Eiendomsmegler/          Partner

Mobil 465 04 951
E‑post marius.norum@aktiv.no

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

Om boligen
Beliggenhet
Eiendommen har en svært attraktiv beliggenhet i Ringgata, en sentral ferdselsåre i  
Hamar. Området har en blanding av næringsvirksomhet og boligbebyggelse, noe som  
gir et stabilt kunde‑ og trafikkgrunnlag for ulike typer virksomheter. Det er enkel  
adkomst både med bil og til fots, og eiendommen har godt med parkeringsplasser på  
tomten.

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt på ca. 3 191.2 kvm. Tomten er i hovedsak opparbeidet med asfalterte  
parkeringsplasser. Tomtearealet er fordelt på ca. 2 851 kvm på gnr. 1, bnr. 2652 og ca.  
340 kvm på gnr. 1, bnr. 7719.

Tomtestørrelse‑/           areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert på oppmåling i digitalt  
kart). Det gjøres oppmerksom på at denne type arealangivelse (med tilhørende kart)  
kan være upresis og at man dermed kan få avvik både i areal og grenser ved en  
eventuell fremtidig oppmåling. Mangel grunnet avvikende grenser og/           eller arealsvikt  
kan derfor ikke påberopes.

Adkomst
Adkomst til eiendommen fra asfaltert kommunal vei.

Arealbeskrivelse

Næringslokale; BRA‑i: 162 kvm

Kjeller: BRA‑i: 75 kvm
Beskrivelse: Kjellerarealer med gang, kontor, hvelv, to toalettrom, teknisk rom og kott.  
Kjelleren har gode lagringsmuligheter eller mulighet for annen bruk.

1. etasje: BRA‑i: 87 kvm 
Beskrivelse: Næringslokale med vindfang og butikk/          næringslokale. Lokalene i 1.etasje  
er åpne og med god planløsning, som gir flere bruks‑/    driftsmuligheter.
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Bygningssakkyndig
Hamar Takst og Byggvurdering Erik‑Andre Brodersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Næringslokale ‑ Byggeår: 1977.

Grunn bestående av jord‑ og morenemasser. Drenering fra byggeår, ukjent utførelse.  
Støpte fundamenter. Støpt grunnmur. Relativt flat tomt. Interne fallforhold på tomten.  
Taket er tekket med takpapp/           folie. Takrenner, nedløp pg beslag av metall. Yttervegger  
er utført av murverk/           murt tegl. Flat takkonstruksjon av støpt betong/           dekkeelementer.  
Vinduer med 2‑lags isolerglass med tre‑ og aluminiums karmer. Ytterdør av aluminium  
med 2‑lags isolerglass. 

Støpt gulv på grunn i kjeller. Etasjeskille er utført med støpt betong. Det er ikke foretatt  
radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. Bygningen har  
innvendige gulvflater med vinylbelegg, laminat og terracottafliser. Innvendige  
veggflater med malt mur, malt tegl, keramiske fliser og malt strie. Innvendige himlinger  
med malte plater, spiletak med trepanel og aluminium, samt malt betong og  
systemhimling. Malt tretrapp mellom etasjene. Slette, finerte innerdører i lakkert  
utførelse. 1 hvelvdør.

Spesialrom (to toalettrom)
Terracottaflis på gulv. Vegger med keramiske fliser. Spilehimling. Innredet med toalett  
og servant med ett‑greps blandebatteri.

Kobber vannrør. Plast avløpsrør. Lokalene har ventilasjonsanlegg. Utslagsvask av stål,  
med blandebatteri på kott i kjeller. 2 stk. varmepumper/           airconditioner i 1.etasje.  
Varmtvannsbereder på 200 liter. Lokalene har brannvarslingsanlegg, brannslange og  
brannslukningsapparat.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport datert 20.02.2025, utført av  
Erik‑Andre Brodersen.

Tilstandsrapporten angir også byggtekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader‑TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for  
følgende bygningsdeler‑/           komponenter:
* Utvendig > Nedløp og beslag: Det er registrert bulk i takfotbeslag.
* Utvendig > Veggkonstruksjon: Noe misfarging av murverk/           murt tegl.
* Utvendig > Vinduer: Vurdering basert på alder og påviste forhold. 
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Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid på  
vinduer er passert.
* Utvendig > Dører: Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at  
mer enn halvparten av forventet brukstid på ytterdør er passert.
* Innvendig > Overflater > Det er noe bruks og aldersslitasje på overflater og det må  
påregnes noe oppgraderinger.

* Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er ikke utført med  
radonsperre. Bygningen ligger i et område med moderat til lav aktsomhetsgrad.
* Spesialrom > Kjeller > Toalettrom 2 > Teknisk anlegg: Vurdering basert på alder.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for  
sanitærutstyr er passert.
* Spesialrom > Kjeller > Toalettrom 2 > Overflater og konstruksjon: Sprekk i fliser på  
vegg.
* Spesialrom > Kjeller > Toalettrom > Teknisk anlegg: Vurdering basert på alder.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid på  
sanitærutstyr er passert. 
* Tekniske installasjoner > Vannledninger: Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2  
gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er  
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på  
at dette er en risikokonstruksjon.
* Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis  
med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er  
passert. Det er ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at  
dette er en risikokonstruksjon.
* Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Dette er en forenklet kontroll begrenset til  
de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)  
§ 2‑18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig  
myndighet (det lokalte 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.  
Det foreligger ikke dokumentasjon for hele installasjonen. Anbefaler teknisk  
gjennomgang av el. takstmann/           tilsyn av DLE.
* Tomteforhold > Fuktsikring og drenering > Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2  
gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for dreneringen er  
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på  
at dette er en risikokonstruksjon.
* Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Det er registrert noe sprekker i mur.  
Saltutslag på mur i kjeller.
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For ytterligere/           detaljerte beskrivelser av avvik, øvrige tilstandsgrader og  
bygningsteknisk utførelse, også ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport  
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Verditakst
Kr 3 250 000

Utstyr/       løsøre/       inventar
Safe som står i lokalene medfølger ikke. For øvrig selges eiendommen slik den står,  
med utstyr, inventar og innredninger. Det som eventuelt ikke fungerer eller mangler av  
fastmontert utstyr, brannsikringsutstyr eller lignende ved besiktigelse vil ikke bli  
istandsatt eller fremskaffet av selger før overtagelse.

Standard
Normal standard og vedlikehold byggeåret tatt i betraktning. Ingen opplysninger om  
oppgraderinger og evt. oppussing. Innvendige overflater med normal bruksslitasje.  
Noe oppgraderinger grunnet elde og slitasje samt enkelte lokalte utbedringer kan  
påregnes.

Innhold
Næringslokale med vindfang, butikk/           næringslokale, gang, kontor, lagerrom, to  
toalettrom, teknisk rom og kott.

Parkering
Parkering på asfaltert område utenfor bygget.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Diverse
Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i 2017, uten pålegg om utbedringer.  
Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/           mangler eller er tilapsset  
dagens krav og/           eller bruksmønster. Neste kontroll kan forventes i 2037.

Feiing ble utført siste gang i 2015. Tilsyn ble sist gang utført i 2016, uten pålegg om  
utbedringer. Det tas forbehold om feil/           mangler ved eventuelle nye installasjoner og/           
eller forskriftskrav trådt i kraft etter siste tilsyn.

Ved kartsider for NGU angitt at eiendommen ligger i et område med moderat til lav  
radonvirksomhet. Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre.

Det gjøres oppmerksom på at eiendommen ligger innenfor definert gul og rød  
støysoneområde i forhold til vei.
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Eiendommens ligger innenfor definert sone med krav vedrørende infrastruktur.

Eiendommen er en del av sameiet Børstad Terrasse, som består av 7 boligseksjoner  
og 2 næringsseksjoner. Sameiets formål er å ivareta driften av sameiet, administrere  
bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal samt ivareta alle andre saker av  
felles interesse.Meglerforetaket har innhentet kopi av sameiets vedtekter,  
årsberetning, regnskap for 2024 og budsjett for 2025. Dokumentene kan ses hos  
meglerforetaket.

Energi
Oppvarming
Oppvarming med strøm. 2 stk. varmepumper montert i 1.etasje.

Info energiklasse
Alle bygg som selges/    leies ut skal ha energiattest. Unntak gjelder blant annet for  
frittstående bygninger med bruksareal mindre enn 50 kvm. Det er selgers ansvar å  
innhente lovpålagt energiattest, med en energiklassifisering på en skala fra A‑G.

Energiattest er ikke mottatt. 

Økonomi
Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjorde totalt ca. kr. 6 007,‑ for 2024.

For 2024 gjaldt følgende satser for kommunale avgifter (inkl. mva):
* Eiendomsskatt: Kr. 6 007,‑.

Det er ikke registrert vannmåler på eiendommen. Gebyr for vann/           avløp avregnes etter  
areal. Størrelse på renovasjonsavgift avhenger av størrelse på dunk(er). Feie‑ og  
tilsynsgebyret avhenger av hvor mange pipeløp som må feies/           inspiseres. Det gjøres  
oppmerksom på at avgiftene normalt justeres/           reguleres årlig.

Leieforhold
Eiendommen er per salgsoppgavedato ikke utleid. I det tilfelle selger skulle leie ut deler  
av eiendommen, vil eiendommen, med mindre annet er avtalt, overtas av kjøper med  
gjeldende leieforhold. Interessenter bes ta kontakt med selger for å avklare  
utleiestatus før bud inngis.

Driftskostnader
Vil avhenge av virksomhet på eiendommen og omfanget av dette. Kontakt selger ved  
spørsmål rundt nøkkeltall ved/       for tidligere drift. 
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Formuesverdi primær
Kr 1 650 342 per 31.12..2023

Justeringsforplikteler for merverdiavgift
Selger opplyser at det ikke foreligger justeringsforpliktelser for merverdiavgift. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1, bruksnummer 2652, seksjonsnummer 2 i Hamar kommune.

Gårdsnummer 1, bruksnummer 7719 i Hamar kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende heftelser (dokument) er tinglyst på eiendommen:

Gnr. 1, bnr. 2652, bnr. 2:
* Dagboknummer 102215, tinglyst den 31.07.1954. Gjelder krav om forsvarlig  
inngjerding av eiendommen, samt krav om at det ikke må drives bevertnings‑ eller  
annen virksomhet på tomten.

* Dagboknummer 101146, tinglyst den 12.05.1956. Gjelder krav til fri gategrunn iht.  
bestemmelser i bygningsloven, samt at kommunen kan gjøre nødvendige skjæringer  
eller fyllinger på tomten ifm. opparbeidelse av gaten. Det er gitt eiere eller festere av  
tilstøtende tomter rett tilå føre vann‑ og kloakkledninger over tomten for å komme i  
forbindelse med de offentlige vann‑ og kloakkledninger. Det er videre inntatt i skjøte  
bestemmelser for bebyggelsen som kan gjøres på tomten ved opprinnelig oppføring av  
bygningen.

* Dagboknummer 7905, tinglyst den 10.06.2002. Gjelder seksjoneringsbegjæring for  
eiendommen hvor det fremkommer at salgsobjektet har snr. 2. Formål: Næring.  
Sameiebrøk: 108/   1857. Samt erklæring/   avtale om at salgsobjektet har tilleggsdel ‑  
bygning. Dette gjelder for øvrig for snr. 1‑9.

Gnr. 1, bnr. 7719:
* Dagboknummer 990558, tinglyst den 28.11.1974. Gjelder bestemmelser om  
elektriske kraftlinjer. Meglerforetaket har forsøkt innhente dokumentet, men det har  
ikke latt seg gjøre. Det er derfor ukjent innhold i servitutten. Kjøper og ny eier av  
eiendommen overtar ansvar og risiko for det nevnte forhold.

De tilgjengelige dokumentene ligge som vedlegg i denne salgsoppgaven. Kontakt  
megler for ytterligere informasjon.
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Det er ellers ingen kjente, tinglyste heftelser (dokument) som skal følge med  
eiendommene. Eiendommene er fradelt større hovedbøl. Det tas forbehold om at det  
kan være tinglyste heftelser fra hovedbølene som ikke har blitt med i grunnbøkene på  
eiendommene, men som likevel har betydning for eiendommene. 

Ferdigattest/          brukstillatelse
Det ble utstedt ferdigattest for nybygg/           tilbygg av 5 leiligheter i 2.etasje og forretning i  
1.etasje fra 2002. Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for ombygging av  
forretningsdelen av bygget i 1990. Det er utstedt ferdigbesiktigelse av forretningsbygg  
i 1958.

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

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt 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 byggetegningene er hele arealet  
definert som "eksisterende bygningsmasse". Det er ikke spesifisert nærmere inndeling  
og man har ikke kunnet kontrollere hvorvidt dagens bygninger og planløsning  
(herunder formål/        bruk) er godkjent eller i samsvar med eventuelle godkjente tegninger  
og tiltak. Det er ikke kjent med at det er søkt om bruksendring for nevnte areal/        rom.  
Rommene er derfor ikke godkjent for varig opphold. 

Ovennevnte medfører at man ikke vet hvor vidt eiendommen har lovlighetsmangler  
eller eventuelt omfanget av disse. Konsekvenser av eventuelle lovlighetsmangler er at  
kommunen for eksempel kan gi pålegg om tilbakeføring. Kommunen kan også  
innkreve tvangsmulkt frem til eventuelle mangler er brakt i orden. Kjøper overtar ansvar  
og risiko for nevnte forhold.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt, men i og med tomten er større enn 2 daa må  
kjøper fylle ut egenerklæring om konsesjonsfrihet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsledninger via private stikkledninger. Eier har selv ansvar for private  
stikkledninger.
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan #Reguleringsplan for Ringgata 125/           127" fra  
2000. Reguleringsformål for eiendommen er gang‑/           sykkelvei (102 kvm), turvei (125  
kvm) og bolig/           forretning (2 616 kvm).

Eiendommen omfattes også av reguleringsplan "Reguleringsplan for Solvangvegen  
Ringgata gang og sykkelveg Vangsvegen ‑ Stafsbergveg" fra 1978. Reguleringsformål  
for eiendommen er forretning (6 kvm).

Eiendommen omfattes av kommunedelplan for kulturminner og kulturmiljøer innenfor  
byvekstgrensen (deler av planarealet erstattes av ny sentrumsplan) fra 2011, hvor  
eiendommen er avsaatt/           utnyttet til miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap og  
grønnstruktur (3 kvm ‑ verneklasse 3).

Eiendommen omfattes også av kommuneplanens arealdel 2018‑2030 (deler av  
planområdet erstattes av ny sentrumsplan) fra 2018, hvor eiendommen er avsatt/           
utnyttet til nåværende grønnstruktur (125 kvm), nåværende veg (111 kvm) og  
nåværende næringsvirksomhet (2 614 kvm). 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte‑ og  
avgiftskrav.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen og dens tilbehør selges "som den er". Avhendingsloven § 3‑9 annet ledd  
fravikes, slik at kjøper kun kan gjøre gjeldende mangelskrav dersom selger ikke  
oppfyller forpliktelser som følger av avtale eller forsømmer sin opplysningsplikt iht.  
avhendingsloven § 3‑7 og § 3‑8. Risikoen for eventuelle skjulte feil eller mangler ligger  
etter dette hos kjøper.

Selger er ikke kjent med og fraskriver seg alt ansvar for eventuell forurensing i  
eiendommen og eventuelle ufullstendigheter eller feil i fremlagte dokumenter fra  
tredjemenn som gjelder eiendommen (tilstandsrapport/          takst, salgsoppgave mv.),  
herunder arealangivelser for eiendommen.

Kjøper bærer alene risikoen for at eventuelle utbyggings‑ eller utviklingsplaner på  
eiendommen lar seg realisere, herunder at nødvendige offentlige tillatelser oppnås.

Salget foutsettes gjennomført mellom profesjonelle parter. Interessenter oppfordres  
særskilt til å gjennomføre en grundig teknisk besiktigelse av eiendommen med fagfolk.  
Interessenter gjøres oppmerksom på at kjøpekontrakten bygger på at kjøper skal stå i  
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stilling som om forsvarlige undersøkelser er gjort, uavhengig av hvilke undersøkelser  
kjøper faktisk har foretatt.

Eventuell reklamasjon eller andre former for krav overfor selger må være fremsatt av  
kjøper senest innen 1 år etter overtagelse.

Med mindre kjøper har tatt forbehold om noe annet i sitt kjøpetilbud, forutsettes  
salget/          transaksjonen gjennomført uten bruk av "Due Dilligence".

Kjøpekontrakten mellom partene vil bli utformet med utgangspunkt i standard  
kjøpekontrakt for brukt bolig/          eiendom, tilpasset de forutsetninger som er lagt til grunn  
for handelen og som følger av denne salgsoppgaven. Salgsoppgaven (datert  
12.03.2025) 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. Meglerforetaket 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 meglerforetaket.

Alle ovennevnte elementer må tas hensyn til ved avgivelse av bud. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. For øvrig vises til vedlagte budskjema og informasjon om  
budgivning.

Overtakelse/       tinglysning
Overtagelse etter nærmere avtale med selger.

Dersom ikke annet avtales, sendes skjøte/          hjemmelsdokument for tinglysning i  
etterkant av overtagelse.

Budgivning
Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke "Gi bud"‑knappen. Ved elektronisk budgivning  
samtykker bugdiver til elektronisk kommunikasjon. 

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 250 000 Prisantydning
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
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81 250 Dokumentavgift
260 Pantattest
545 Tinglysningsgebyr skjøte
545 Tinglysningsgebyr pantedokument
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
82 600 Omkostninger totalt
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 332 600 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  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon på 2,5% av salgssummen, minimum kr. 50 000,‑ ved  
gjennomføringen av salgsoppdraget. I tillegg kommer tilretteleggingsgebyr (kr. 24  
900,‑), internett (kr. 9 900,‑) samt innhenting av opplysninger og tinglysning av  
sikringsobligasjon (kr. 5 900,‑). Prisene er ekslusive mva og gyldige i oppdragstiden.

Oppdragsansvarlig
Marius Norum
Eiendomsmegler/          Partner
marius.norum@aktiv.no
Tlf: 465 04 951

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

Salgsoppgavedato
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Tilstandsrapport

HAMAR kommune

Ringgata 125, 2318 HAMAR

gnr. 1, bnr. 2652, snr. 2 Markedsverdi
3 250 000

Befaringsdato: 04.02.2025 Rapportdato: 20.02.2025 Oppdragsnr.: 18332-1861

Erik-André BrodersenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Hamar Takst og Byggvurdering Erik-Andre 
Brodersen

Autorisert foretak:

WN5552Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 162 m² BRA-i: 162 m²

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

Næringslokale

31



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

Hamar Takst og Byggvurdering

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@hamar-takst.no

Erik-André Brodersen

Rapportansvarlig

920 10 428

18332-1861Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  04.02.2025
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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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• 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.

Ringgata 125, 2318 HAMAR
Gnr 1 - Bnr 2652
3403 HAMAR

Hamar Takst og Byggvurdering Erik-Andre 
Brodersen

Skarpholvegen 3
2319 HAMAR

18332-1861Oppdragsnr.: 04.02.2025Befaringsdato: Side: 3 av 21
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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

Ringgata 125, 2318 HAMAR
Gnr 1 - Bnr 2652
3403 HAMAR

Hamar Takst og Byggvurdering Erik-Andre 
Brodersen

Skarpholvegen 3
2319 HAMAR

18332-1861Oppdragsnr.: 04.02.2025Befaringsdato: Side: 4 av 21
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Næringslokale - Byggeår: 1977

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taket er tekket med takpapp/ folie. 
Takrenner, nedløp og beslag av metall. 
Y琀琀ervegger er u琀昀ørt av murverk/ murt tegl. 
Flat takkonstruksjon, av støpt betong/ dekkeelemsnter. 
Vinduer med 2- lags isolerglass. Tre og- aluminiums karmer. 
Y琀琀erdør av aluminium, med 2- lags isolerglass. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har gulv昀氀ater med vinylbelegg, laminat og terraco琀琀a 
昀氀iser. Vegg昀氀ater med malt mur, malt tegl, keramiske 昀氀iser, malt 
strie.Himlinger med malte plater, spiletak med trepanel og med 
aluminium, malt betong og systemhimling. 
Støpt gulv på grunn i kjeller. Etasjeskille er u琀昀ørt med støpt betong. 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Malt tretrapp mellom etasjene. 
Sle琀琀e, 昀椀nerte innerdører i lakkert u琀昀ørelse. 1 hvelv dør. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Terraco琀琀a 昀氀is på gulv. Vegger med keramiske 昀氀iser. Spilehimling. 
Terraco琀琀a 昀氀is på gulv. Vegger med keramiske 昀氀iser. Spilehimling. 
Wc. Servant med e琀琀- greps blandeba琀琀eri. 
Wc. Servant med e琀琀- greps blandeba琀琀eri. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Kobber vannrør. 
Plast avløpsrør. 
Lokalene har ven琀椀lasjonsanlegg. 
Utslagsvask av stål, med blandeba琀琀eri på ko琀琀 i kjeller. 
2 stk varmepumper/ aircondi琀椀oner i 1. etg. 
Varmtvannsbereder på 200 liter. 
Lokalene har brannvarslingsanlegg. Brannslange og 
brannslukningsapparat. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Jord og- morenemasser. 
Drenering fra byggeår, ukjent u琀昀ørelse. 
Støpte fundamenter. Støpt grunnmur. 
Rela琀椀vt 昀氀at tomt. Interne fallforhold på tomten. 
O昀昀entlig vann og avløp, via private s琀椀kkledninger. Plast avløpsrør. 
Plast vannledning.

Markedsvurdering

Totalpris 3 250 000

Totalt Bruksareal 162 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 162 m²

Arealer Gå 琀椀l side

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 050 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Næringslokale
• Det foreligger ikke tegninger

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Ringgata 125, 2318 HAMAR
Gnr 1 - Bnr 2652
3403 HAMAR

Hamar Takst og Byggvurdering Erik-Andre 
Brodersen

2319 HAMAR
Skarpholvegen 3

Beskrivelse av eiendommen

18332-1861Oppdragsnr.: 04.02.2025Befaringsdato: Side: 5 av 21
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

Næringslokale

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Taktekking Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Spesialrom > Kjeller > Toale琀琀rom 2 > Teknisk anlegg Gå til side

Spesialrom > Kjeller > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Spesialrom > Kjeller > Toale琀琀rom  > Teknisk anlegg Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Ringgata 125, 2318 HAMAR
Gnr 1 - Bnr 2652
3403 HAMAR

Hamar Takst og Byggvurdering Erik-Andre 
Brodersen

2319 HAMAR
Skarpholvegen 3

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med takpapp/ folie. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke 
nærmere vurdert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når taket er 
snøfri琀琀.

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag av metall. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert bulk i takfotbeslag. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må påregnes utbedringer. 

Bulk i takfotbeslag

Veggkonstruksjon

NÆRINGSLOKALE

Byggeår
1977

Y琀琀ervegger er u琀昀ørt av murverk/ murt tegl. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe misfarsing av teglfasader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må påregnes noe vedlikehold av fasader. 

Noe misfarging på tegl. 

Noe misfarging på tegl. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Flat takkonstruksjon, av støpt betong/ dekkeelemsnter. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Vinduer med 2- lags isolerglass. Tre og- aluminiums karmer. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vurdering basert på alder og påviste forhold. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på vinduer er 
passert.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden vinduene fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader/ punktering av isolerglass plutselig oppstå.

Årstall: 1986 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Dører

Y琀琀erdør av aluminium, med 2- lags isolerglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d på y琀琀erdør er passert. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden døren fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå.

Årstall: 1986 Kilde: Produksjonsår på produkt

INNVENDIG

Over昀氀ater

Bygningen har gulv昀氀ater med vinylbelegg, laminat og terraco琀琀a 昀氀iser. 
Vegg昀氀ater med malt mur, malt tegl, keramiske 昀氀iser, malt strie.Himlinger 
med malte plater, spiletak med trepanel og med aluminium, malt 
betong og systemhimling. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe bruks og aldersslitasje på over昀氀ater. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må påregnes noe oppgraderinger. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt gulv på grunn i kjeller. Etasjeskille er u琀昀ørt med støpt betong. 

Radon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Bygningen ligger i et område med moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendige trapper

Malt tretrapp mellom etasjene. 

Innvendige dører

Sle琀琀e, 昀椀nerte innerdører i lakkert u琀昀ørelse. 1 hvelv dør. 

Hvelv dør. 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Terraco琀琀a 昀氀is på gulv. Vegger med keramiske 昀氀iser. Spilehimling. 

KJELLER > TOALETTROM 2

KJELLER > TOALETTROM 2
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Teknisk anlegg

Wc. Servant med e琀琀- greps blandeba琀琀eri. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d for sanitærutstyr er passert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare utbedrings琀椀ltak siden utstyret 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan svikt plutselig oppstå.

Over昀氀ater og konstruksjon

Terraco琀琀a 昀氀is på gulv. Vegger med keramiske 昀氀iser. Spilehimling. 

KJELLER > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sprekk i 昀氀iser på vegg. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må påregnes utbedringer.

Teknisk anlegg

Wc. Servant med e琀琀- greps blandeba琀琀eri. 

KJELLER > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d for sanitærutstyr er passert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare utbedrings琀椀ltak siden utstyret 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan svikt plutselig oppstå.

Sprekk i 昀氀iser. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kobber vannrør. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
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.

Avløpsrør

Plast avløpsrør. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
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.

Ven琀椀lasjon

Lokalene har ven琀椀lasjonsanlegg. 
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Andre VVS-installasjoner

Utslagsvask av stål, med blandeba琀琀eri på ko琀琀 i kjeller. 

Varmesentral

2 stk varmepumper/ aircondi琀椀oner i 1. etg. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 200 liter. 

Årstall: 2003 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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.
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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. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Spørsmål 琀椀l eier

3. 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?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei   230- volts anlegg. Sikringsskap med automatsikringer. 63A
hovedsikring. 25 kurser.

7. 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

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

9. 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

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

11. 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 er kke dokumentasjon for hele installasjonen. Anbefaler
teknisk gjennomgang av el. takstmann/琀椀lsyn av DLE.

Branntekniske forhold

Lokalene har brannvarslingsanlegg. Brannslange og 
brannslukningsapparat. 

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 skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

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

3. Er det skader på røykvarslere?
Nei

4. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei
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Brannslange i kjeller. 

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Jord og- morenemasser. 

Fuktsikring og drenering

Drenering fra byggeår, ukjent u琀昀ørelse. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer 
enn halvparten av forventet bruks琀椀d for dreneringen er passert. Det er 
nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på 
at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• 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. 

Grunnmur og fundamenter

Støpte fundamenter. Støpt grunnmur. 

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Det er registrert noe sprekker i mur. Saltutslag på mur i kjeller. 

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

Saltutslag

Sprekk i mur. 
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Skade hjørne. 

Sprekk i mur. 

Terrengforhold

Rela琀椀vt 昀氀at tomt. Interne fallforhold på tomten. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

O昀昀entlig vann og avløp, via private s琀椀kkledninger. Plast avløpsrør. Plast 
vannledning.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

162 m²/162 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Næringslokale:  Vindfang, Bu琀椀kk/ næringslokale,
Gang, Kontor, Lagerrom, 2 Toale琀琀rom, Teknisk rom,
Ko琀琀

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

3 250 000

3 250 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 050 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 3 250 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den på eiendommene er vanligvis kort. Eiendommen vurderes 
som er veldig kurrant utleieobjekt.

Bru琀琀o årlig leieinntekt ved siste utleieforhold er: 240.000,- 

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Næringslokale

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 5 200 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 1 750 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Næringslokale Kr. 3 450 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 450 000

Årlige kostnader
Forsikring Kr. 8 366

Felleskostnader(es琀椀mert) Kr. 35 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 43 500

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 600 000

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 050 000
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Næringslokale
Ny arealstandard

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

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

1. Etasje 87 87

Kjeller 75 75

SUM 162
SUM BRA 162

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. Etasje Vindfang, Bu琀椀kk/ næringslokale

Kjeller Gang, Kontor, Hvelv, Toale琀琀rom, 
Toale琀琀rom 2, Teknisk rom, Ko琀琀

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Næringslokale 0 162

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
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.2.2025 Erik-André Brodersen Taks琀椀ngeniør

Rune Lekang Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
3403 HAMAR

gnr.
1

bnr.
2652

Areal
2851 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ringgata 125

Hjemmelshaver
H Eiendom AS

fnr.

Boligselskap
Børstad Terrasse

Eierandel
108 / 1857

Organisasjonsnr
824835772

snr.
2

Beliggende sentralt på Børstad, ca 1,5 km utenfor Hamar Sentrum.

Beliggenhet

O昀昀entlig adkomst

Adkomstvei

O昀昀entlig vann

Tilknytning vann

O昀昀entlig avløp

Tilknytning avløp

Felles eiet tomt, i hovedsak opparbeidet med asfalterte parkeringsarealer.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige Forsikring 78977874

Kommentar

Ringgata 125, 2318 HAMAR
Gnr 1 - Bnr 2652
3403 HAMAR

Hamar Takst og Byggvurdering Erik-Andre 
Brodersen

2319 HAMAR
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Siste leiekontrakt 12.11.2009  Gjennomgå琀琀 Nei

Ringgata 125, 2318 HAMAR
Gnr 1 - Bnr 2652
3403 HAMAR

Hamar Takst og Byggvurdering Erik-Andre 
Brodersen

2319 HAMAR
Skarpholvegen 3

18332-1861Oppdragsnr.: 04.02.2025Befaringsdato: Side: 19 av 21

49



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 godkjennings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) Bad, vaskerom (våtrom) 
 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. 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.
 
 
 
 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• 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/WN5552
 
 

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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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. 
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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

Ringgata 125
2318 HAMAR

Aktiv Eiendomsmegling
Marius Norum

465 04 951
marius.norum@aktiv.no 

 




