Opphussundet 47, 2480 KOPPANG

Landlig eiendom pa ca. 3,3 mal
like ved Glomma. Rehabiliterings-
objekt med kombinasjonsbygg og
flere andre bygg.
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Espen Strom

Mobil 41560 500
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espen.strom@aktiv.no

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

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Gnr./bnr.

Oppdragsnr.:

Opphussundet 47

Kr 390 000,-
Kr11 140,
Kr 401 140,-
Eli Rogstad

Kombinasjonsbygg
Eiet

1914

324/565 kvm
3299.6 m?

Gnr. 6, bnr. 39

Gnr. 6, bnr. 64
1211250315

Rehabiliteringsobjekt

Velkommen til Opphussundet 47!

Eiendommen "Baekkeheim" er bebygd med et kombinasjonsbygg fra
1974 med butikkdel i 1. etasje og boligdel i 2. etasje. Boligdelen har
innhold over to plan og inneholder bla. 3 stuer, kjgkken, 4 soverom og
bad. Eiendommen er ogsa bebygd med eldre bygninger som 2 uthus,
utedo, traktorgarasje og bakestue, samt et laftet bygg i darlig
forfatning. Bygningene er gamle med generelt preg av skader og
eiendommen betraktes som et totalt rehabiliteringsobjekt.

Eiendommen ligger like ved Opphus stasjon i Stor-Elvdal kommune,
kun ca. 65 meter gst for Glomma. Landlig beliggenhet med noe
bebyggelse i skogsomrade. Stor-Elvdal er et eldorado for jakt og fiske.
Fra eiendommen er det ca. 20 minutters kjgretur til Rena sentrum
med barnehage, skole, butikker og andre fasiliteter.
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Om eiendommen

Om bygningene
Arealer totalt

BRA -i: 324 m?

BRA -e: 241 m?

BRA totalt: 565 m?

TBA: 2 m?

Kombinasjonsbygg
Kjeller

BRA-e: 23 m?
Beskrivelse: 2 kjellerrom.

1. etasje
BRA-i: 143 m?
Beskrivelse: Entré, tidligere butikkdel, 2 lagerrom, gang, kontor, trapperom og kott.

BRA-e: 9 m?
Beskrivelse: Trapperom (utvendig adkomst til kjeller).

2 m?
Beskrivelse: Stgpt plate ved inngang.

2. etasje
BRA-i: 125 m?
Beskrivelse: Gang, 2 stuer, spisestue, kjskken, 2 soverom, bad og kott.

3. etasje
BRA-i: 56 m2
Beskrivelse: Gang, 2 soverom og bod.

Uthus

1. etasje

BRA-e: 51 m?

Beskrivelse: 2 lagerrom og bod.

2. etasje
BRA-e: 19 m?

4 Opphussundet 47



Beskrivelse: Trapperom og lagerrom.

Utedo

1. etasje

BRA-e: 0 m?

Beskrivelse: Utedo har ikke malverdig areal (ca.areal: Tm?).

Uthus 2

1. etasje

BRA-e: 92 m?
Beskrivelse: 4 lagerrom.

Traktorgarasje

1. etasje

BRA-e: 24 m?
Beskrivelse: Garasje.

Bakestue

1. etasje

BRA-e: 23 m?

Beskrivelse: Tidligere bakestue, lagerrom og bod.

Ikke malbare arealer
Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940.

Kombinasjonsbygg:

Deler med lav takhgyde uten malbart areal i 3. etasje.

Apen balkong med adkomst fra 2.etasje ble ikke besiktiget. Ytterdgr var Iast ved
befaring. Arealet er derfor ikke oppmalt.

Kjeller:

BRA-e (maleverdig areal): 23 m2.
ALH (ikke maleverdig areal): 5 m2.
GUA (gulvareal): 28 m2.

3. etasje:

BRA-i (maleverdig areal): 56 m2.
ALH (ikke maleverdig areal): 15 m2.
GUA (gulvareal): 57 m2.

Uthus:
Deler med lav takhgyde uten malbart areal i 2.etasje.
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Utedo:
Utedo har ikke malverdig areal. Ca.areal: 1 m2.

Uthus 2:
Deler med lav takhgyde uten malbart areal.

BRA-e (maleverdig areal): 92 m2.
ALH (ikke maleverdig areal): 1 m2.
GUA (gulvareal): 93 m2.

Bakestue:
Deler med lav takhgyde uten malbart areal.

BRA-e (maleverdig areal): 23 m2.
ALH (ikke maleverdig areal): T m2.
GUA (gulvareal): 24 m2.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.

Arealbegreper:

BRA-i (internt bruksareal) - Bruksareal av boenheten(e) innenfor omsluttende vegger.
BRA-e (eksternt bruksareal) - Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten(e),
men som tilhgrer denne/disse.

TBA (terrasse- og balkongareal/dpent areal) - Arealet av terrasser, 3pne balkonger,
verandaer eller altaner tilknyttet boenheten(e).

GUA (gulvareal) - Ikke maleverdig gulvarealer som skyldes skratak og lav
himlingshgyde. GUA oppgis som en sum av BRA (bruksareal) og ALH (areal med lav
himlingshgyde).

ALH (areal med lav himlingshgyde) - Areal med lav himlingshgyde (ALH) males pa
samme mate som BRA, men man ser bort fra krav til himlingshgyde. ALH skal
opplyses sammen med BRA. Se GUA over.

Arealer er hentet fra vedlagte tilstandsrapport og hvor disse arealmalingene er basert
pa Norsk Standard 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger. Arealet
gjelder for tidspunktet da bygningen(e) ble malt. Beskrivelse av rom er basert pa
bruken av rommene pa befaringstidspunktet. Rommenes bruk kan derfor vaere i strid
med byggeforskriftene og/eller registrert/godkjent bruk. Se eventuelle anmerkninger
under punktene «Standard» og/eller «Ferdigattest/brukstillatelse».

Tomtebeskrivelse
Eiertomt pa ca. 3 299,6m>. Dels skranende terreng. Flat tomt ved bygget. Opparbeidet
med noe plen. Naturtomt med stedets vegetasjon.
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Tomtestgrrelse/-areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert pa oppmaling i digitalt
kart). Det gjgres oppmerksom pa at denne type arealangivelse (med tilhgrende kart)
kan veere upresis og at man dermed kan fa avvik i bade areal og grenser ved en
eventuell fremtidig oppmaling. Mangel grunnet avvikende grenser og/eller arealsvikt
kan derfor ikke paberopes.

Beliggenhet
Eiendommen ligger pa gstsiden av Glomma, like ved Opphus stasjon i Stor-Elvdal
kommune. Landlig beliggenhet med noe bebyggelse i skogsomrade.

Du har friarealer, skog og utmark i umiddelbar naerhet og Glomma renner forbi kun ca.
65 meter fra eiendommen. Langs elva finner du muligheter for fiske og bading.
Stor-Elvdal er et eldorado for jakt og fiske og kan by pa utallige tur- og
rekreasjonsomrader, samt ypperlige omrader for baer- og soppsanking.

Fra eiendommen er det ca. 12 minutter med bil til naerbutikken Arnesen, samt ca. 20
minutters kjgretur til Rena sentrum med barnehage, skole, butikker og andre fasiliteter.
Opphus togstasjon med linje R60 ligger kun ca. 500 meter fra eiendommen.

Bygningssakkyndig
Sorlie Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Kombinasjonsbygg - Byggear: 1914.

Byggegrunn antatt med elve- og bekkeavsetning. Ikke observert grunnmursplast.
Drenering og fuktsikring materialer er ukjent, da den er nedgravd og ikke tilgjengelig.
Del med krypkjeller: P4 denne type boliger er det normalt at det ikke er etablert
drenering. Takrennevann fgres ut pa terreng. Boligen er fundamentert pa grasteinsmur
og del med naturstein. Nedgravd oljetank. Ingen kontrollmulighet av oljetank, kontakt
kommunen for naermere redegjgrelse og forskrifter.

Takflatene er tekket med bglgeblikkplater. Taket er besiktiget fra bakkeplan. Del med
malte staltakrenner og nedlgp. Vannbrettbeslag pa vinduer. Boligyttervegger i
bindingsverk, antatt isolert med flis. Yttervegg kledd med eternittplater. Delvis med
stdende panel. Saltakkonstruksjon. Sperretakkonstruksjon. Himling isolert med flis.
Loft besiktiget fra luke i himling og apning i knevegg, begrenset besiktigelse
muligheter av loft. Tilbygget del: Pulttakkonstruksjon. Lukket og kledd takkonstruksjon.

Varevinduer, 1+1 glass. Vinduer med 2 lags isolerglass fra 1961. Takvindu i 3.etasje

med ettlags glass. Det opplyses pa generelt grunnlag at punkterte isolerglass kan
vaere vanskelig a oppdage pa grunn av varierende temperaturer og lysforhold. 1.etasje:
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To-flgyet terrassedgr med sidefelt glassfelt. Ytterdgr med adkomst til trapperom er
ikke i bruk. Skadet ytterdgr. Ytterdgr med adkomst til lagerrom. Ytterdgr med adkomst
til trapperom til kjeller. 2.etasje: Terrasseder med 2 lags isolerglass. Adkomst til apen
balkong fra 2.etasje. Utfgrt med rekkverk av eternittplater. Balkong er ikke besiktiget.
Ytterdgr til balkong var last ved befaring. Utvendig stgpt trapp ved inngang. Stgpt plate
ved inngang.

Uthus - Ukjent byggear.

Innvendig: Gulvflater med tregulv. Del med jordgulv. Oppfert i bindingsverk, uisolert.
Antatt delvis isolert med flis. Delvis kledd med panel. Sperretakkonstruksjon. Himling
delvis kledd med panel. Murt teglpipe. Ikke tilkoblet ildsted. Sotluke i 2.etasje.

Utvendig: Stgpt grunnmur. Yttervegg kledd med stdende panel. Saltakkonstruksjon.
Takflatene er tekket med bglgeblikkplater. Taket er besiktiget fra bakkeplan.
Metalltakrenner og nedlgp. Plassbygget ytterdgrer.

Avvik: Rust pa takplatene. Ikke etablert undertak. Det er pavist rateskadet panel. Behov
for utskiftning. Skjevheter i takkonstruksjonen. Eldre uthus, generelt med preg etter
aldersforvitring og manglende vedlikehold. Ma paregne aldersforvitringer og skader.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er
kun en enkel beskrivelse.

Utedo - Ukjent byggear.
Innvendig: Gulvflater med tregulv. Oppfert i bindingsverk, uisolert.
Sperretakkonstruksjon. Bordet undertak.

Utvendig: Yttervegg kledd med stdende panel. Pulttakkonstruksjon. Takflatene er
tekket med bglgeblikkplater. Plassbygget ytterdgr.

Avvik: Det er pavist rateskade i sperre. Eldre utedo, generelt med preg etter
aldersforvitring og manglende vedlikehold. Ma paregne aldersforvitringer og skader.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er
kun en enkel beskrivelse.

Uthus 2 - Ukjent byggear.

Innvendig: Gulvflater med tregulv. Del med jordgulv og gruset gulv. Oppfert i
trekonstruksjoner, uisolert. Sperretakkonstruksjon.

Del med lagerrom: Gruset gulv. Overflater med malt murpuss. Palagt tresonitt. Himling
med eternittplater. Ventilasjon igjennom veggventil.

Utvendig: Fundamentert pa naturstein. Yttervegg kledd med lektepanel.
Saltakkonstruksjon. Takflatene er tekket med bglgeblikkplater. Taket er besiktiget fra
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bakkeplan. Metalltakrenner og nedlgp. Plassbygget ytterdgrer.

Avvik: Rust pa takplatene. Skjevheter i ytterveggene og takkonstruksjon. Skjevheter i
takrenner. Det er pavist rateskadet panel. Eldre uthus, generelt med preg etter
aldersforvitring og noe manglende vedlikehold. Ma paregne aldersforvitringer og
skader. Kun deler er besiktiget.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er
kun en enkel beskrivelse.

Traktorgarasje - Ukjent byggear.
Innvendig: Sandgulv. Overflater med murpuss. Palagt tresonitt. Himling med
eternittplater. Lukket og kledd takkonstruksjon.

Utvendig: Stgpt ringmur. Yttervegg kledd med lektepanel og panel. Saltakkonstruksjon.
Takflatene er tekket med profilerte metallplater. Metalltakrenner. Plassbygget port.

Avvik: Det er pavist rateskadet panel. Skadet takrenner. Manglende
overflatebehandling av utvendig panel. Mangler del med taknedlgp og takrenner.
Eternitt er asbestholdig, sanering er regulert i egen forskrift. Skader i eternittplater.
Pavist rateskader i takkonstruksjon. Skadet eternittplate. Riss/sprekker i murpuss.
Eldre uthus, generelt med preg etter aldersforvitring og noe manglende vedlikehold.
Ma paregne aldersforvitringer og skader.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er
kun en enkel beskrivelse.

Bakestue - Ukjent byggear.

Innvendig: Stgpt gulv. Del med jordgulv. Overflater med panel og murpuss. Oppfgrt i
bindingsverk, antatt isolert med flis. Himling med panel. Sperretakkonstruksjon.
Himling med panel. Del med buet takkonstruksjon. Stalpipe. lldsted er ikke i bruk.

Utvendig: Stgpte grunnmurer. Del med stablet naturstein. Ytterveggene er kledd med
lektepanel. Saltakkonstruksjon. Del med pulttakkonstruksjon. Takflatene er tekket med
bglgeblikkplater.

Avvik: Mangler takrenner og nedlgp. Rust pa takplatene. Panel ligger stedvis for langt
ned mot terreng, pavist rateskadet panel. Mosegroing pa taktekking. Mangler

takrenner og nedlgp. Rateskadet ytterder.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er
kun en enkel beskrivelse.

Ett laftet bygg bak uthus er ikke videre beskrevet eller oppmalt i denne rapporten.
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Bygget er i darlig forfatning.

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport datert 09.10.2025, utfgrt av
Erik Sarlie.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader-TG).

For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever
umiddelbare tiltak) for felgende bygningsdeler-/komponenter:

* Utvendig > Takkonstruksjon/Loft: Det er pavist andre avvik: Ikke etablert undertak.
Muselort pa loft. Vepsebol pa rafteloft. Rateskadet vindskier. Noe skjevheter i
takkonstruksjonen.

* Innvendig > Innvendige trapper: Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i trapper. Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper. Slitte tretrapper.
* Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller
flere rom i boligen.

* Tekniske installasjoner > Andre installasjoner: Det er pavist andre avvik: Eldre
innredning.

* Tomteforhold > Oljetank: Det er pavist andre avvik: Ingen kontrollmulighet av oljetank.
* Kjgkken > 2.etasje > Kjgkken > Avtrekk: Rommet har kun naturlig avtrekk.

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

* Utvendig > Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
taktekkingen. Det er pavist andre avvik: Taktekkingen er eldre enn normal levetid.
Taktekking bgr regelmessig kontrolleres, fornyes ved behov. Rust pa takplatene. Ikke
etablert undertak.

* Innvendig > 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
"usikker" aktsomhetsgrad.

* Innvendig > Pipe og ildsted - 2: Det er pavist andre avvik: Sprekker i pipe over tak. Ma
paregne reparasjoner.

* Innvendig > Innvendige dgrer: Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.

* Tekniske installasjoner > Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige vannledninger. Det er irr pa ror.

* Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa innvendige avigpsledninger. Det er pavist at avlgpsrer av jern har
rustskader.

* Tomteforhold > Fuktsikring og drenering: Det mangler, eller pa grunn av alder er det
sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
Det er ukjent type/alder/Igsning pa drenering og tettesjikt pa grunnmur.
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* Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Grunnmuren har sprekkdannelser. Det er
pavist andre avvik: Avskalinger i murpuss i utvendig grunnmur.

* Kjpkken > 2.etasje > Kjgkken > Overflater og innredning: Kjgkkeninnredningen er av
eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjskken.
Synlig vann pa gulv under handvask. Anbefaler ytterligere undersgkelser.

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

* Utvendig > Nedlgp og beslag: Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe
som var krav pa byggemeldingstidspunktet. Det mangler tilfredsstillende adkomst til
pipe for feier. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/
beslag. Det er pavist andre avvik: Mangler del med takrenner og del med
takrennenedlgp. Rust pa rennekroker og takrenner. Skader pa takrenner. Mangler del
med takstige.

* Utvendig > Veggkonstruksjon: Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.
Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen. Det er pavist rateskader i
veggkonstruksjonen. Svertesopp pa utvendige plater. Enkelte av platene er skadet.
Eternitt er asbestholdig, sanering er regulert i egen forskrift. Panel er fgrt helt ned mot
vannbrett, fare for fuktopptrekk og forvitringer. Manglende overflatebehandling av
panel.

* Utvendig > Vinduer: Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke. Det er
pavist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne glassruter. Det er pavist
tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass. Karmene i vinduer er slitte og
det er sprekker i trevirket. Det er pavist andre avvik: Punktert isolerglass i entré. Flere
vinduer med sprekker i glass og glasskader. Tettet med plast rundt takvindu.

* Utvendig > Dgrer: Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader. Det er pavist utetthet/
apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta. Karmene i dgrer er
veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. Det er pavist omfattende skader pa
ytterdgrer. Se bilder.

* Utvendig > Utvendige trapper: Det er ikke montert rekkverk. Det er pavist andre avvik:
Mosegroing pa utvendig trapp. Sprekker i trapp.

* Innvendig > Overflater: Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater. Muselort pa
gulv i lagerrom. Glipper i mellom gulvlist/gulv i 3.etasje. Det er pavist rateskade i
tregulv ved ytterdgr.

* Innvendig > Overflater - 2: Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater. Det er
pavist synlige fuktmerker i himling over lagerrom i 1.etasje. Ved bruk av fuktmaler ble
det ikke registrert unormale verdier. Del med gjenstdende arbeider. Skjevheter i himling
over stue. Det er pavist fuktmerker i himling over 3.etasje. Ved bruk av fuktmaler ble
det registrert fuktighet. Anbefaler ytterligere undersgkelser av taktekking.

* Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn: Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom
hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik. Malt hgydeforskijell pa ca. 4,5 cm i spisestue i 2.etasje. Malt hgydeforskjell
pa ca. 2 cm pa soverom i 2.etasje. Malt hgydeforskjell pa ca. 9 cm pa ett soverom i
3.etasje. Ved fuktmaling i etasjeskille over kjeller ble det malt verdier som ligger i
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grenseland for hva som er skadelig for treverk, kjelleren ma holdes tgrr og luftig. Det er
pavist sprekker/avskalinger i stgpt gulv i kjeller. Enkelte fuktmerker/muggsopp i
himling over kjeller.

* Innvendig > Rom Under Terreng: Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv. Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i
underetg./kjeller, hulltaking er derfor ikke ngdvendig Det er foretatt fuktsgk med
fuktindikator i kjeller. Ved bruk av fuktindikator ble det malt fuktvariasjoner.

* Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: Tilstandsgraden er vurdert ut fra den
forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil
og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfert av registrert elektrovirksomhet. Elskap med skrusikringer (porselensikringer),
montert pd vegg i trapperom. Kursene er merket. Apent ledningsnett.

* Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold: Tilstandsgraden er vurdert ut fra den
forenklede og begrensede kontrollen. Det kan vaere feil og mangler om branntekniske
forhold som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning. Mangler
brannslukningsapparat. Mangler rgykvarsler.

* Vatrom > 2.etasje > Bad > Generell: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal
bruk etter dagens krav. Det er pavist skader i tapet. Skjevheter i overflater. Plater har
Igsnet fra vegg. Svertesopp i himling. Vindu i vatsonen. Rust pa skruer i sluk.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik (herunder ogsa konsekvens/behov for
tiltak), gvrige tilstandsgrader og bygningsteknisk utfgrelse, ogsa ved eventuelle andre
bygninger, se tilstandsrapport som er et vedlegg i salgsoppgaven.

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

1. Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vdtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,
rad, lukt eller soppskader?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Huset er fra 1914 og ma totalrenoveres.

6. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Tak pa det stgrste uthuset er skadet i en ende og ma utbedres.

8. Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Nordgstre hjgrne av grunnmur til hovedbygning har sprekk.

Opphussundet 47



9. Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa
eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Flaggermus overvintrer oppunder taket i hovedbygget.

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Huset er sa gammelt at dette ikke var standardisert praksis pa tidspunktet

).

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte
malinger?
Svar: Ja.

Tilleggskommentar:
Selges slik det star, med alt innhold vaere seg av verdi eller sgppel i hus og uthus og
eiendommen generelt. Huset blir ikke vasket fgr overtagelse.

Innhold
Eiendommen "Baekkeheim" er bebygd med et kombinasjonsbygg fra 1914 med
butikkdel i 1. etasje og boligdel i 2. etasje.

Bygget inneholder:

1. etasje: Entré, tidligere butikkdel, 2 lagerrom, gang, kontor, trapperom og kott.
2. etasje: Gang, 2 stuer, spisestue, kjgkken, 2 soverom, baderom og kott.

3. etasje: Gang, 2 soverom og bod.

Kjeller med utvendig adkomst: 2 kjellerrom.

Eiendommen er ogsa bebygd med eldre bygninger som 2 uthus, utedo, traktorgarasje
og bakestue, samt et laftet bygg i darlig forfatning som ikke er beskrevet eller oppmailt.

Standard

Kombinasjonsbygg - Byggear: 1914.

Byggearet er basert pa opplysninger fra eier, som er noe usikker pa arstallet. Tilbygg
mot gst fra ukjent arstall. Bygget har gjennomgaende lav standard. Generelt med preg
av skader, aldersforvitring og manglende vedlikehold. Bygget ma betraktes som
rehabiliteringsobjekt

Uthus - Ukjent byggear.
Bygget har gjennomgaende lav standard. Generelt med preg av skader, aldersforvitring

og manglende vedlikehold. Bygget er ikke tilstandsvurdert.

Utedo - Ukjent byggear.
Standard fra byggearet. Generelt med noe preg av skader, aldersforvitring og
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manglende vedlikehold. Bygget er ikke tilstandsvurdert.

Uthus 2 - Ukjent byggear.
Bygget har gjennomgaende lav standard. Generelt med preg av skader, aldersforvitring
og manglende vedlikehold. Bygget er ikke tilstandsvurdert.

Traktorgarasje - Ukjent byggear.
Bygget har gjennomgaende lav standard. Generelt med preg av skader, aldersforvitring
og manglende vedlikehold. Bygget er ikke tilstandsvurdert.

Bakestue - Ukjent byggear.
Standard fra byggearet. Generelt med preg av skader, aldersforvitring og manglende
vedlikehold. Bygget er ikke tilstandsvurdert.

Ett laftet bygg bak uthus er ikke videre beskrevet eller oppmalt. Bygget er i darlig
forfatning.

For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og lgsgre

Eiendommen med pastaende bygg selges med alt av inventar og lgsgre (inkl. sgppel)
som ved besiktigelse. Huset vil ikke bli vasket/rengjort fgr overtagelse. Huset vil ikke
vasket/rengjort fgr overtagelse.

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Parkering
| traktorgarasje ellers parkering pa egen tomt.

Radonmaling

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.
Eiendommen ligger i et omrade som i NGU Radon aktsomhetskart er definert med
"usikker" aktsomhetsgrad. Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Diverse
Det er ikke utfgrt feiing/tilsyn av piper/ildsteder. Iht. opplysninger fra Midt-Hedmark
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brann- og redningsvesen IKS er det ikke registrert ildsteder pa eiendommen.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Boligen varmes opp med vedfyring, parafinfyring og elektrisitet. Apen peis med
parafinbrenner i stue i 2. etasje (ikke veert i bruk siden 2003). Dagtank montert i gang i
2.etasje.

Det gjgres oppmerksom pa at det er nedgravd oljetank pa eiendommen. Fra
01.01.2020 ble det innfgrt forbud mot bruk av fossil fyringsolje og parafin til
oppvarming. Overgang til bruk av biofyringsolje krever gjerne rensing av tank og
justering/tilpassing av fyringsanlegget. Som eier av eiendom med oljetank, er man
ansvarlig for at oljetanken er i forsvarlig stand og ikke lekker. Enkelte kommuner har
innfort lokal forskrift om nedgravde tanker. Denne forskriften vil da stille krav til
tilstandskontroll av nedgravde oljetanker.

Opplyst fra selger at det ikke finnes noen nedgravd oljetank pa eiendommen. Den som
skal ha vaert der skal visstnok ha statt i kjelleren.

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 pd mindre enn 50 m2. 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

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 390 000

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjer totalt ca. kr. 3 591,25,- for 2025.
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For 2025 gjelder fglgende satser for kommunale avgifter (inkl. mva.):
* Renovasjon (hyttecontainer v/veg): Kr. 1 581,25,-
* Eiendomsskatt (naeringseiendom og kraftnett): Kr. 3 591,25,-

I tillegg tilkommer gebyr for slam (tsmming av tett tank). Stgrrelse pa
renovasjonsavgift avhenger av stgrrelse pa dunk(er). Feie- og tilsynsgebyr avhenger av
hvor mange pipelgp som ma feies/inspiseres. Midt-Hedmark brann- og redningsvesen
IKS opplyser om at det ikke er registrert ildsteder og at eiendommen p.t. har fritak for
feie-/tilsynsgebyr. Det gjgres oppmerksom pa at avgiftene normalt justeres/reguleres
arlig.

Info formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart & finne noe registrert formuesverdi pa
eiendommen (arsak er uviss). Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfert i
forbindelse med eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for
formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som primaerbolig eller sekundaerbolig
(avhengig av bruken). Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en
kvadratmeterpris som beregnes av Statistisk sentralbyra. Kvadratmeterprisen skal gi
uttrykk for en estimert markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger pa statistiske
opplysninger om omsatte boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).
Det tas ogsa hensyn til om boligen ligger i et omrade som er tett eller spredt bebygget.
Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten arlige kvadratmetersatser.
Disse satsene vil utgjgre henholdsvis 25% av kvadratmeterprisene for primaerboliger
(der boligeier er folkeregistret per 1. januar) og 95% for sekundzerboliger (alle andre
boliger). Formuesverdien finnes ved & multiplisere kvadratmetersatsen med boligens
areal (P-rom). For ytterligere informasjon oppfordres interessenter til 4 ta kontakt med
Skatteetaten.

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 6, bruksnummer 39 i Stor-Elvdal kommune.
Gardsnummer 6, bruksnummer 64 i Stor-Elvdal kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Folgende tinglyste heftelser (dokument) vil falge med eiendommen:

* Erklaering/avtale, tinglyst den 17.11.1930, dagboknummer 900311. Bestemmelse om
grind. NSBs betingelser vedtas.
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* Elektriske kraftlinjer, tinglyst den 05.06.1950, dagboknummer 902761.
Rettighetshaver: Stor-Elvdal Kraftaksjeselskap. Eiendommen gnr 13 bnr 9 er tillagt ved
registrering av jordskiftesak med dbnr. 4512/97.

* Bestemmelse om veg, tinglyst den 05.12.1990, dagboknummer 5731. Med flere
bestemmelser. Bestemmelse om planovergang.

* Erklaering/avtale, tinglyst den 08.10.1997, dagboknummer 3571. Bestemmelse om
planovergang.

* Best. om adkomstrett, tinglyst den 05.08.1999, dagboknummer 2785.
Rettighetshaver: JERNBANEVERKET REGION NORD.

* Elektriske kraftlinjer, tinglyst den 04.06.2013, dagboknummer 447494.
Rettighetshaver: EIDSIVA NETT AS. ORG.NR: 981 963 849. Avtale om rettigheter og
plikter ved frittstaende nettstasjon.

* Registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver, tinglyst
den 19.08.2024, dagboknummer 1824512. Rettighetshaver: ROGSTAD ELI. F@DT:
02.08.1948. Hefter i ideell 1/2 av matrikkelenhet tilhgrende: NORDLI LEIF.

* Malebrey, tinglyst den 22.07.1994, daghoknummer 3537. fradeling av gnr 6 bnr 175
frabl.a. d.e.

Dokumentet kan ses hos meglerforetaket eller utleveres pa forespgrsel.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for noe av
bygningsmassen.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innfgrt bestemmelser i
plan- og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppfgrte bygg som er
spkt fgr 01.01.1998. Man kan dermed ikke sgke om ferdigattest for slike bygg. Dette
betyr ikke at ulovlig oppfarte 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 ikke mottatt byggetegninger. Man har derfor ikke kunnet kontrollere hvor vidt
dagens bygninger og planlgsning (herunder formal/bruk) er godkjent eller er i samsvar
med eventuelle godkjente tegninger og tiltak. Dette betyr videre at det kan vaere rom
som er inntatt som primaerrom/-areal i tilstandsrapport, men som ikke er godkjent for
varig opphold.

Ovennevnte medfgrer at man ikke vet hvor vidt eiendommen har lovlighetsmangler
eller ikke. 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
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Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og innkjgring fra privat vei. Det ma paregnes
kostnader til brgyting og vedlikehold av veien.

Vann har veert frakoblet siden 2003. Etablert borehull pa tomten. Ikke tilkoblet.
Privat avlgpsanlegg. Fgres ut i en kum.

Det vil pa generelt grunnlag kunne hefte usikkerhet ved private vann- og avlgpsanlegg
over tid. For eksempel kan spredegrgfter tettes, nye offentlige krav kan gjgre
eksisterende avlgpsanlegg utilfredsstillende og grunnvannstand og @vrige forhold
medfgre endring i kvalitet og mengde pa vann fra borehull og brgnner. Det er ikke kjent
med at det har blitt tatt vannprgver de senere arene. Det gjgres oppmerksom pa at
kommunene driver fortlgpende kartleggingsarbeid av private anlegg. Dette kan
innebaere framtidige krav om utbedring av eiendommens avlgpsanlegg.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen omfattes av kommuneplan for Stor-Elvdal kommune 2003-2015, hvor
eiendommen er avsatt/utnyttet til Landbruks-, natur- og friluftsomrade (LNF). Det
gjeres oppmerksom pa at oppfaring av nye tiltak vil falle utenfor LNF-formalet, og kan
ikke skje uten etter dispensasjon eller reguleringsplan.

Adgang til utleie

Pa generelt grunnlag er det tillatt a leie ut egen bolig, sa lenge formalet med utleien er i
samsvar med godkjent bruk av gjeldende leieobjekt og/eller areal. Eiendommen star i
matrikkelen registrert som et kombinasjonsbygg med butikkdel i 1. etasje og boligdel i
2. etasje.

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt, men i og med at eiendommen er stgrre enn
2 daa, ma kjgper fylle ut egenerklzering om konsesjonsfrihet.

Kommentar odelsrett
Det er ikke kjent med at det hviler odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd 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
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kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a 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 kjgper 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.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr 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 & 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 naeringsvirksomhet.

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
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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 pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For 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.

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 a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet, eller forbehold i budet
(hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og
interessenter.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
390 000 (Prisantydning)

Omkostninger

9 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
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545 (Tinglysningsgebyr skjgte)
16 900 (Boligkjgperforsikring — fem &rs varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

11 140 (Omkostninger totalt)
28 040 (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet)
30 840 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett a&r med Help Pluss)

401 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

418 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
420 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar med
Help Pluss))

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 kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer 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 kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss 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, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse,
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avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt en provisjon pa 2% av oppnadd totalpris, minimum kr 49.000.- ved
gjennomfering av salgsoppdraget. | tillegg kommer tilretteleggingsgebyr (kr 15.900,-),
oppgjershonorar (kr 6.250,-), visninger/overtagelse (kr 2.500,- per stykk),
markedspakke (kr 24.500,-), sgk eiendomsregister og elektronisk signering (kr 2.190,-)
samt innhenting av opplysninger (kr 15.500,-). Alle belgp er inklusive mva.
Meglerforetaket har ikke krav pa provisjon og oppgjgrshonorar dersom handel ikke
kommer i stand i oppdragstiden eller hvis oppdraget sies opp.

Ansvarlig megler

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

TIf: 415 60 500

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS, organisasjonsnummer 913682122
Storgata 15, 2408 Elverum

Salgsoppgavedato
27.10.2025

Opphussundet 47
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Eiendommen ligger like ved Opphus stasjon i Stor-Elvdal kommune, kun ca. 65 meter gst for Glomma.

Opphussundet 47




Eiendommen er ogsa bebygd med eldre bygninger som 2 uthus, utedo, traktorgarasje og bakestue, samt et laftet bygg i darlig
forfatning.

24  Opphussundet 47




V53 A

Bygningene er gamle med generelt preg av skader og eiendommen betraktes som et totalt rehabiliteringsobjeki.
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Butikkdel i 1. etasje.
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Butikkdel i 1. etasje.

Boligdelen har innhold over to plan og inneholder bla. 3 stuer, kjgkken, 4 soverom og bad.
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Stue i boligdel.

P
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Apen peis med parafinbrenner. Ikke vaert i bruk siden 2003.
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Spisestue i 2. etasje.

Spisestue i 2. etasje.

Opphussundet 47
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Kjokken med spiseplass.

Eldre kjgkkeninnredning med glatte fronter, laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum og vinylbelegg i benkeryggen.
Montert handvask pa vegg.
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Stue 2 2. etasje.

—

Stue 2 2. etasje.




Gangi 2. etasje.

Soverom 1i 2. etasje.

33
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Soverom 1i 2. etasje.

Soverom 1i 2. etasje.
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Gang/trapperom i 2. etasje.
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Soverom 3 i 3. etasje.

Soverom 4 i 3. etasje.
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Boligyttervegger i bindingsverk, antatt isolert med flis. Yttervegg kledd med eternittplater. Delvis med staende panel.
Takflatene er tekket med bglgeblikkplater.

il

Eiertomt pa ca. 3 299,6m?2. Dels skranende terreng. Flat tomt ved bygget. Opparbeidet med noe plen. Naturtomt med stedets
vegetasjon.
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Eldre traktorgarasje pa ca. 24m?2. Bygget har giennomgaende lav standard. Generelt med preg av skader, aldersforvitring og
manglende vedlikehold.

Uthus 2 har et bruksareal pa ca. 92m? og bestar av 4 lagerrom. Bygget har gjennomgaende lav standard. Generelt med preg
av skader, aldersforvitring og manglende vedlikehold.
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Uthus med bruksareal pa ca. 70m? fordelt pa 2. etasjer. Bygget har gjennomgaende lav standard. Generelt med preg av
skader, aldersforvitring og manglende vedlikehold.

Eiendommen er ogsa bebygd med eldre bygninger som utedo og bakstestue, samt et laftet bygg i darlig forfatning bak
uthus.
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Landlig beliggenhet med noe bebyggelse i skogsomrade. Stor-Elvdal er et eldorado for jakt og fiske. Fra eiendommen er det
ca. 20 minutters kjgretur til Rena sentrum med barnehage, skole, butikker og andre fasiliteter.
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1. etasje
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Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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2. etasje
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Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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3. etasje

Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og avvik kan forekomme.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.

WALK-IN

SOVEROM

Y =

ROM

Opphussundet 47
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Norsk takst

Tilstandsrapport

[@] Butikkbygg
@ Opphussundet 47, 2480 KOPPANG
(I STOR-ELVDAL kommune

# gnr. 6, bnr. 39

Sum areal alle bygg: BRA: 565 m? BRA-i: 324 m?

Befaringsdato: 09.10.2025 Rapportdato: 13.10.2025 Oppdragsnr.: 14566-1926 Referansenummer: OU5631

Autorisert foretak: Sgrlie Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Erik Sgrlie

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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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 gjgres tilgjengelig for kjgper. 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 vaere
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 sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Sorlie Takst AS

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

Rapportansvarlig

Gih Sl
Erik Sgrlie
Uavhengig Takstingenigr

erik@stakst.no
97122916

Norsk takst

Oppdragsnr.: 14566-1926 Befaringsdato: 09.10.2025
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Opphussundet 47, 2480 KOPPANG Serlie Takst AS ‘
Gnr 6 - Bnr 39 Torggata 83 |\ I I
3423 STOR-ELVDAL 2317 HAMAR  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! 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 oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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 naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e 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 byggeregler

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 pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa TG2 eller TG3
uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer 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 dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Opphussundet 47, 2480 KOPPANG Serlie Takst AS
Gnr6 - Bnr 39 Torggata 83
3423 STOR-ELVDAL 2317 HAMAR  Norsk takst

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.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

‘TG ] 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 & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende 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 mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

POPOO
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Opphussundet 47, 2480 KOPPANG
Gnr 6 - Bnr 39
3423 STOR-ELVDAL

Beskrivelse av eiendommen

Segrlie Takst AS ‘

Torggata 83 k I l

2317 HAMAR Norsk takst

Butikkbygg - Byggear: 1914

UTVENDIG G4 til side

Takflatene er tekket med bglgeblikkplater.
Taket er besiktiget fra bakkeplan.

Del med malte staltakrenner og nedlgp.
Vannbrettbeslag pa vinduer.

Boligyttervegger i bindingsverk, antatt isolert med flis.
Yttervegg kledd med eternittplater. Delvis med staende panel.

Saltakkonstruksjon.

Sperretakkonstruksjon.

Himling isolert med flis.

Loft besiktiget fra luke i himling og apning i knevegg, begrenset
besiktigelse muligheter av loft.

Tilbygget del:

Pulttakkonstruksjon.

Lukket og kledd takkonstruksjon.

Varevinduer, 1+1 glass.

Vinduer med 2 lags isolerglass fra 1961.

Takvindu i 3.etasje med ettlags glass.

Det opplyses pa generelt grunnlag at punkterte isolerglass kan vaere
vanskelig @ oppdage pa grunn av varierende temperaturer og
lysforhold.

1.etasje:

To-flgyet terrassedgr med sidefelt glassfelt.

Ytterdgr med adkomst til trapperom er ikke i bruk. Skadet ytterdgr.
Ytterdgr med adkomst til lagerrom.

Ytterdgr med adkomst til trapperom til kjeller.

2.etasje:

Terrassedgr med 2 lags isolerglass.

Adkomst til apen balkong fra 2.etasje.

Utfgrt med rekkverk av eternittplater.

Balkong er ikke besiktiget. Ytterdgr til balkong var last ved befaring.
Utvendig stgpt trapp ved inngang.

Stgpt plate ved inngang.

INNVENDIG G4 til side
Gulvflater med vinylbelegg, tregulv, vinylfliser, malte plater, plater o
malt tregulv.

Overflater med malte plater, panel, malt panel, fabrikkerte
tynnplater, malte plater, tapet, panel og malt tapet.

Utfgrt enkelte standard hevinger pa innvendige overflater etter
2003.

Himlinger med malt tapet, panel, malt panel, lett-himling og malte
plater.

Trebjelkelag i etasjeskillere, antatt isolert med flis.

Tilstanden pa gulv over blindkjeller er ikke kjent, uten adkomst eller
muligheter for besiktigelse. Blindkjeller er en risikokonstruksjon, ma
paregne at det kan vaere skader i trekonstruksjon mot blindkjeller.

Ved kartsider fra NGU angitt at eiendommen ligger i omrade med
usikker radonaktivitet.

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato: 09.10.2025

Ukjent om det er foretatt radonmalinger.

Murt teglpipe. Ikke i bruk.

Ikke tilkoblet ildsted.

Murt teglpipe. Sotluke. Ikke vaert i bruk siden 2003.
Apen peis med parafinbrenner.

Dagtank montert i gang i 2.etasje.

Stgpt gulv i kjeller.

Kjelleryttervegger av naturstein, sparesteinsbetong og murt
teglstein.

Boligens krypkjeller er ikke under undersgkt og gitt TGIU da denne
ikke har inspeksjonsmulighet. Det tas derfor spesifikt forbehold om
fukt, rate og mugg ettersom krypkjeller er en kjent
risikokonstruksjon og denne ikke er mulig & undersgke uten
destruktive inngrep. Det anbefales som ett minimum a etablere
lufting og inspeksjonsluke.

Stgpt trapp til kjeller. Stgpte vegger ved trapp.
Malt tretrapp til 2.etasje.
Malt tretrapp til 3.etasje. Utfgrt med rekkverk pa en side.

Malte innerdgrer.

VATROM Ga il side
Eldre bad i 2.etasje. Badet er ikke i bruk.

Gulvflater med vatromsbelegg. Hgg terskel.

Ca. 10 mm fall ved terskel til topp slukrist.

Overflater med vinyltapet.

Himling med malte plater.

Bad med dusjkar, vegghengt dusj, toalett, sluk og opplegg for
vaskemaskin.

Ventilasjon igjennom veggventil.

Montert straleovn.

Hulltaking er foretatt nederst pa delevegg mot vatsonen. Ved bruk
av fuktmaler ble det ikke registrert unormale verdier.

KIGKKEN Ga til side

Eldre innredning. Ukjent alder.

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate, over og underskap,
glatte fronter, vinylbelegg i benkerygg, to rustfrie kummer, skuffer og
ettgreps blandebatteri.

Montert handvask pa vegg.

Naturlig avtrekk fra kjpkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Stoppekran plassert i kjeller. Vannrgr er ikke pakoblet.
Vannledninger av kobber.

Avigpsrgr av stgpejern.

Durgoventil plassert pa loft.

Ventilasjon gjennom veggventiler.

Boligen varmes opp med vedfyring, parafinfyring og elvarme.
Innredning med to rustfrie kummer og vannkran.

Elskap med skrusikringer (porselensikringer), montert pa vegg i
trapperom.

Kursene er merket.

Apent ledningsnett.

Elskap med skrusikringer (porselensikringer), montert pa vegg i
3.etasje.
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Opphussundet 47, 2480 KOPPANG Segrlie Takst AS
Gnr 6 - Bnr 39 Torggata 83
3423 STOR-ELVDAL 2317 HAMAR Norsk takst

Beskrivelse av eiendommen

Elskap med skrusikringer (porselensikringer), montert pa vegg i
3.etasje.
Montert strgmmaler.

Mangler brannslukningsapparat.
Mangler rgykvarsler.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunn antatt med elve- og bekkeavsetning.

Ikke observert grunnmursplast.

Drenering og fuktsikring materialer er ukjent, da den er nedgravd og
ikke tilgjengelig.

Del med krypkjeller:

Pa denne type boliger er det normalt at det ikke er etablert
drenering.

Takrennevann fgres ut pa terreng.

Boligen er fundamentert pa grasteinsmur og del med naturstein.
Nedgravd oljetank.

Ingen kontrollmulighet av oljetank, kontakt kommunen for naermere
redegjgrelse og forskrifter.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side
Butikkbygg

e Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Uthus

e Det foreligger ikke tegninger
Utedo

¢ Det foreligger ikke tegninger
Uthus 2

e Det foreligger ikke tegninger
Traktorgarasje

e Det foreligger ikke tegninger
Bakstestue

» Det foreligger ikke tegninger
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Opphussundet 47, 2480 KOPPANG Segrlie Takst AS
Gnr 6 -Bnr39 Torggata 83
3423 STOR-ELVDAL 2317 HAMAR  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

15 Butikkbygg med tilhgrende installasjoner og komponenter, er
forutsatt utfgrt etter byggearets- byggearenes normer,
byggeforskrifter, regler og lovverk.

Butikkbygg er besiktiget mgblert, alle flater var ikke
tilgjengelige.

10 Takstmann befarte eiendommen alene, installasjoner ble ikke
funksjonstestet, kun besiktiget.

Det tas forbehold vedrgrende skjulte feil eller mangler i
takstobjektet.

5 Tilstandsrapporten gjelder kun butikkbygg.

Andre bygg er kun enkelt beskrevet.
] Oppsummering av avvik
3 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
0o < rapporten.
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik Butikkbygg
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak LLACED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. TG3: Store eller alvorlige avvik o Utvendig > Nedlgp og beslag a til si
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Utvendig > Veggkonstruksjon 3 til si
@© utvendig > Vinduer 4 til si
Anslag pa utbedringskostnad
8 © utvendig > Dgrer A til si
@© utvendig > Utvendige trapper atil si
6
© Innvendig > Overflater atil si
4
© innvendig > Overflater - 2 4 til i
2 @© Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn atil si
5
0 < @© Innvendig > Rom Under Terreng Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader o
) @ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
Tiltak under kr 10 000
Tiltak mell kr 10 000 - 50 000 PR
g ftak metiom kr @  Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Ga fil side
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
®  Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 © vitrom > 2.etasje > Bad > Generell Galil side
®  Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 4 til si
balkonger

© innvendig > Pipe og ildsted 4 il si

© innvendig > Krypkjeller il si
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Gnr 6 -Bnr39 Torggata 83
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Sammendrag av boligens tilstand

@ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering - 2 Gatil side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side
Innvendig > Radon Ga til side

Innvendig > Pipe og ildsted - 2 a til si
Innvendig > Innvendige dgrer a til si
Tekniske installasjoner > Vannledninger a il si
Tekniske installasjoner > Avigpsrgr a til si
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering 4 til si

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter 4 til si

©c oo e e e ¢ o of

Kjgkken > 2.etasje > Kjgkken > Overflater og a til si
innredning

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper Gatil side
Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side
Tomteforhold > Oljetank Ga til side
Kjokken > 2.etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side
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Gnr 6 - Bnr 39 Torggata 83 k I I

3423 STOR-ELVDAL 2317 HAMAR  Norsk takst

Tilstandsrapport

Del med malte staltakrenner og nedlgp.

BUTIKKBYGG Vannbrettbeslag pa vinduer.

Vurdering av avvik:

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, noe som var krav
pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

¢ Det er pavist andre avvik:

Mangler del med takrenner og del med takrennenedlgp.
Rust pa rennekroker og takrenner.

Skader pa takrenner.

Mangler del med takstige.

Konsekvens/tiltak

Byggear Kommentar ¢ Overvik tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
1914 Byggearet er basert pa opplysninger beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nér dette er
fra eier, som er noe usikker pa ngdvendig er vanskelig @ si noe om.
arstallet.  Stigetrinn for feier ma monteres.
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
Anvendelse
Tidligere naering (butikk/handel) Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se nazermere beskrivelse
under Konstruksjoner.

Vedlikehold

Generelt med preg av skader, aldersforvitring og manglende
vedlikehold.

Butikkbygget ma betraktes som ett rehabiliteringsobjekt.

Tilbygg / modernisering

Tilbygg Mot gst. Kilde: eiers opplysning.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Takflatene er tekket med bglgeblikkplater.
Taket er besiktiget fra bakkeplan.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Det er pavist andre avvik:

Taktekkingen er eldre enn normal levetid. Taktekking bgr regelmessig Veggkonstruksjon

kontrolleres, fornyes ved behov.

Rust pa takplatene. Boligyttervegger i bindingsverk, antatt isolert med flis.

Ikke etablert undertak. Yttervegg kledd med eternittplater. Delvis med stende panel.

Konsekvens/tiltak Vurdering av avvik:

* Det md foretas tiltak for & lukke avviket. « Det er pavist betydelige rateskader i bordkledningen.
* Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg. o Det er pavist fuktskader i veggkonstruksjonen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000 ¢ Det er pavist rateskader i veggkonstruksjonen.

Nedlgp og beslag

Oppdragsnr.: 14566-1926 Befaringsdato: 09.10.2025 Side: 9 av 33
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Tilstandsrapport

Sgrlie Takst AS ‘
Torggata 83 k I I

2317 HAMAR  Norsk takst

Svertesopp pa utvendige plater. Enkelte av platene er skadet.
Eternitt er asbestholdig, sanering er regulert i egen forskrift.
Panel er fgrt helt ned mot vannbrett, fare for fuktopptrekk og
forvitringer.

Manglende overflatebehandling av panel.

Konsekvens/tiltak

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

* Rateskadede konstruksjoner ma skiftes ut.

* Rateskader i bordkledningen vil fortsette a utvikle seg bade i
tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon,
dersom en ikke foretar tiltak.

* Fuktskadede konstruksjoner ma skiftes ut, og arsak til skadene
utbedres.

Panel har behov for vedlikehold og utskiftninger.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 14566-1926

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Saltakkonstruksjon.

Sperretakkonstruksjon.

Himling isolert med flis.

Loft besiktiget fra luke i himling og apning i knevegg, begrenset
besiktigelse muligheter av loft.

Tilbygget del:

Pulttakkonstruksjon.

Lukket og kledd takkonstruksjon.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist andre avvik:

Ikke etablert undertak.

Muselort pa loft.

Vepsebol pa rafteloft.

Rateskadet vindskier.

Noe skjevheter i takkonstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat er satt under taktekking.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Befaringsdato: 09.10.2025 Side: 10 av 33
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Tilstandsrapport

U MK Vinduer

Varevinduer, 1+1 glass.

Vinduer med 2 lags isolerglass fra 1961.

Takvindu i 3.etasje med ettlags glass.

Det opplyses pa generelt grunnlag at punkterte isolerglass kan vaere
vanskelig @ oppdage pa grunn av varierende temperaturer og lysforhold.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.

* Det er pavist et betydelig antall vinduer med punkterte eller sprukne
glassruter.

* Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

® Det er pavist andre avvik:

Punktert isolerglass i entré.

Flere vinduer med sprekker i glass og glasskader.
Tettet med plast rundt takvindu.

Konsekvens/tiltak

* Vinduer med punkterte/sprukne glass mé paregnes skiftes ut, enten
hele vinduet eller kun selve glassene.

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

* Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som
kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato: 09.10.2025

Sgrlie Takst AS ‘
Torggata 83 k I I

2317 HAMAR  Norsk takst

—T
Darer
1.etasje:

To-flgyet terrassedgr med sidefelt glassfelt.

Ytterdgr med adkomst til trapperom er ikke i bruk. Skadet ytterdgr.
Ytterdgr med adkomst til lagerrom.

Ytterdgr med adkomst til trapperom til kjeller.

2.etasje:

Terrassedgr med 2 lags isolerglass.

Vurdering av avvik:

 Det er pavist dgr(er) med fukt/rateskader.

 Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

¢ Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Det er pavist omfattende skader pa ytterdgrer. Se bilder.

Konsekvens/tiltak
¢ Dgren(e) star foran utskiftning.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Fi
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Tilstandsrapport
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til apen balkong fra 2.etasje.
Utfgrt med rekkverk av eternittplater.

Balkong er ikke besiktiget. Ytterdgr til balkong var last ved befaring.

Utvendige trapper

Utvendig stgpt trapp ved inngang.
Stgpt plate ved inngang.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke montert rekkverk.
* Det er pavist andre avvik:
Mosegroing pa utvendig trapp.
Sprekker i trapp.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Oppdragsnr.: 14566-1926

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

INNVENDIG

[ MES  Overflater

Gulvflater med vinylbelegg, tregulv, vinylfliser, malte plater, plater og
malt tregulv.

Vurdering av avvik:
 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Muselort pa gulv i lagerrom.
Glipper i mellom gulvlist/gulv i 3.etasje.
Det er pavist rateskade i tregulv ved ytterdgr.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

UMD Overflater - 2

Overflater med malte plater, panel, malt panel, fabrikkerte tynnplater,
malte plater, tapet, panel og malt tapet.

Utfgrt enkelte standard hevinger pa innvendige overflater etter 2003.
Himlinger med malt tapet, malte plater, panel, malt panel og lett-
himling.

Vurdering av avvik:
 Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Det er pavist synlige fuktmerker i himling over lagerrom i 1.etasje. Ved
bruk av fuktmaler ble det ikke registrert unormale verdier.

Del med gjenstaende arbeider.

Skjevheter i himling over stue.

Det er pavist fuktmerker i himling over 3.etasje. Ved bruk av fuktmaler
ble det registrert fuktighet. Anbefaler ytterligere undersgkelser av
taktekking.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag i etasjeskillere, antatt isolert med flis.

Tilstanden pa gulv over blindkjeller er ikke kjent, uten adkomst eller
muligheter for besiktigelse. Blindkjeller er en risikokonstruksjon, ma
paregne at det kan vaere skader i trekonstruksjon mot blindkjeller.

Vurdering av avvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa ca. 4,5 cm i spisestue i 2.etasje.

Malt hgydeforskjell pa ca. 2 cm pa soverom i 2.etasje.

Malt hgydeforskjell pa ca. 9 cm pa ett soverom i 3.etasje.

Ved fuktmaling i etasjeskille over kjeller ble det malt verdier som ligger i
grenseland for hva som er skadelig for treverk, kjelleren ma holdes tgrr
og luftig.

Det er pavist sprekker/avskalinger i stgpt gulv i kjeller.

Enkelte fuktmerker/muggsopp i himling over kjeller.

Konsekvens/tiltak

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato: 09.10.2025

 For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil
imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak.

e For 4 fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Radon

Ved kartsider fra NGU angitt at eiendommen ligger i omrade med
usikker radonaktivitet.
Ukjent om det er foretatt radonmalinger.

Vurdering av avvik:

* 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 "usikker" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Pipe og ildsted

Murt teglpipe. Ikke i bruk.
Ikke tilkoblet ildsted.

Pipe og ildsted - 2

Murt teglpipe. Sotluke. Ikke vaert i bruk siden 2003.
Apen peis med parafinbrenner.
Dagtank montert i gang i 2.etasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Sprekker i pipe over tak. Ma paregne reparasjoner.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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Tilstandsrapport
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Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Stgpt gulv i kjeller.
Kjelleryttervegger av naturstein, sparesteinsbetong og murt teglstein.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
* Det er pavist synlige fukt/rateskader i treverk i underetg./kjeller,
hulltaking er derfor ikke ngdvendig

Det er foretatt fuktsgk med fuktindikator i kjeller. Ved bruk av
fuktindikator ble det malt fuktvariasjoner.

Konsekvens/tiltak

* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for 8 unnga fuktskader.
* Det anbefales at alt treverk i kjeller fjernes og at kjelleren har mest
mulig dpne murkonstruksjoner med god utlufting.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato: 09.10.2025

Krypkijeller

Boligens krypkjeller er ikke under undersgkt og gitt TGIU da denne ikke
har inspeksjonsmulighet. Det tas derfor spesifikt forbehold om fukt, rate
og mugg ettersom krypkjeller er en kjent risikokonstruksjon og denne
ikke er mulig & undersgke uten destruktive inngrep. Det anbefales som
ett minimum 3 etablere lufting og inspeksjonsluke.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke adkomst til krypkjelleren og den er ikke undersgkt
innvendig. Krypkjeller regnes for a veere en risikokonstruksjon som er
utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre
tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og
kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket
tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke foreligger
skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

Innvendige trapper

Stgpt trapp til kjeller. Stgpte vegger ved trapp.
Malt tretrapp til 2.etasje.
Malt tretrapp til 3.etasje. Utfgrt med rekkverk pa en side.

Vurdering av avvik:

« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i
trapper.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Slitte tretrapper.

Konsekvens/tiltak

¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder opp til dagens krav.
* Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Innvendige dgrer

Malte innerdgrer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

Kostnadsestimat: Under 10 000
VATROM
2.ETASJE > BAD

LAEED Generell

Eldre bad i 2.etasje. Badet er ikke i bruk.

Gulvflater med vatromsbelegg. Hgg terskel.

Ca. 10 mm fall ved terskel til topp slukrist.

Overflater med vinyltapet.

Himling med malte plater.

Bad med dusjkar, vegghengt dusj, toalett, sluk og opplegg for
vaskemaskin.

Ventilasjon igjennom veggventil.

Montert straleovn.

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Det er pavist skader i tapet.

Skjevheter i overflater. Plater har Igsnet fra vegg.

Svertesopp i himling.

Vindu i vatsonen.

Rust pa skruer i sluk.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det anbefales at badet/vatrommet totalrenoveres. Ved renovering,
pase at alle forhold med tettesjiktet, vatsone, sluk mv. dokumenteres

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
2.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt nederst pa delevegg mot vatsonen. Ved bruk av
fuktmaler ble det ikke registrert unormale verdier.

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato: 09.10.2025

KI@KKEN
2.ETASJE > KI@KKEN
Overflater og innredning

Eldre innredning. Ukjent alder.

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate, over og underskap, glatte
fronter, vinylbelegg i benkerygg, to rustfrie kummer, skuffer og ettgreps
blandebatteri.

Montert handvask pa vegg.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler
bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.

Synlig vann pa gulv under handvask. Anbefaler ytterligere undersgkelser.

Konsekvens/tiltak
e Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av
kigkkeninnredningen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

2.ETASJE > KI@KKEN

Avtrekk

Naturlig avtrekk fra kjgkken.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig avtrekk.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

L LF8 Vannledninger

Stoppekran plassert i kjeller. Vannrgr er ikke pakoblet.
Vannledninger av kobber.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

e Det erirr pa ror.

Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger naermer seg.

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.
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Tilstandsrapport

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Avigpsrgr

Avlgpsrgr av stgpejern.
Durgoventil plassert pa loft.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

e Det er pavist at avlgpsrgr av jern har rustskader.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,
men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rgr.

e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Ventilasjon

Ventilasjon gjennom veggventiler.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som
ikke har det.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Andre VVS-installasjoner

Boligen varmes opp med vedfyring, parafinfyring og elvarme.

Andre installasjoner

Innredning med to rustfrie kummer og vannkran.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Eldre innredning.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for & lukke avviket.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato: 09.10.2025

Sorlie Takst AS ‘
Torggata 83 k I I

2317 HAMAR Norsk takst

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G 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 undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Elskap med skrusikringer (porselensikringer), montert pa vegg i
trapperom.

Kursene er merket.

Apent ledningsnett.

Elskap med skrusikringer (porselensikringer), montert pa vegg i 3.etasje.
Elskap med skrusikringer (porselensikringer), montert pa vegg i 3.etasje.
Montert stremmaler.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (3rstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

Ukjent alder.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Ukjent

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ja
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Tilstandsrapport

Serlie Takst AS ‘
Torggata 83 k I I

2317 HAMAR  Norsk takst

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Ja P& grunn av Igse ledninger og eldre elanlegg, anbefales en
utvidet kontroll av elektrofaglig personell.

Vurdert kostnadsestimat omfatter kun den utvidende kontrollen.
Om det skulle vise seg at det er behov for ytterligere tiltak pa det
elektriske anlegget etter kontrollen, vil kostnader knyttet til dette
komme i tillegg.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato: 09.10.2025

UMD Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Mangler brannslukningsapparat.
Mangler rgykvarsler.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Ja

4, Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Side: 17 av 33
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Kostnadsestimat: Under 10 000

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn antatt med elve- og bekkeavsetning.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Ikke observert grunnmursplast.
Drenering og fuktsikring materialer er ukjent, da den er nedgravd og
ikke tilgjengelig.

Vurdering av avvik:

* Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

* Det er ukjent type/alder/Igsning pa drenering og tettesjikt pa
grunnmur.

Konsekvens/tiltak

® Fuktsikring av muren ma etableres inkl. klemlist.

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Fuktsikring og drenering - 2

Del med krypkjeller:
Pa denne type boliger er det normalt at det ikke er etablert drenering.
Takrennevann fgres ut pa terreng.

Grunnmur og fundamenter

Boligen er fundamentert pa grasteinsmur og del med naturstein.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.
* Det er pavist andre avvik:

Avskalinger i murpuss i utvendig grunnmur.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
o Lokal utbedring ma utfgres.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 14566-1926

Terrengforhold

Ingen spesielle anmerkninger.

Oljetank

Nedgravd oljetank.
Ingen kontrollmulighet av oljetank, kontakt kommunen for naermere
redegjgrelse og forskrifter.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Ingen kontrolimulighet av oljetank.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Kontakt kommunen for neermere redegjgrelse og forskrifter.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Bygninger pa eiendommen

Anvendelse

Lager.
Byggear Kommentar
Ukjent byggear.
Standard
Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.
Vedlikehold

Generelt med preg av skader, aldersforvitring og manglende vedlikehold.

Beskrivelse

Innvendig:

Gulvflater med tregulv. Del med jordgulv.

Oppfert i bindingsverk, uisolert. Antatt delvis isolert med flis.
Delvis kledd med panel.

Sperretakkonstruksjon.

Himling delvis kledd med panel.

Murt teglpipe. Ikke tilkoblet ildsted. Sotluke i 2.etasje.

Utvendig:

Stgpt grunnmur.

Yttervegg kledd med staende panel.

Saltakkonstruksjon. Takflatene er tekket med bglgeblikkplater.
Taket er besiktiget fra bakkeplan.

Metalltakrenner og nedlgp.

Plassbygget ytterdgrer.

Avvik:

Rust pa takplatene.

Ikke etablert undertak.

Det er pavist rateskadet panel. Behov for utskiftning.

Skjevheter i takkonstruksjonen.

Eldre uthus, generelt med preg etter aldersforvitring og manglende vedlikehold. M3 paregne aldersforvitringer og skader.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Utedo

Anvendelse
Utedo

Byggear Kommentar
Ukjent byggear.

Standard
Standard fra byggearet.
Vedlikehold

Generelt med noe preg av skader, aldersforvitring og manglende
vedlikehold.

Beskrivelse

Innvendig:

Gulvflater med tregulv.

Oppfort i bindingsverk, uisolert.
Sperretakkonstruksjon. Bordet undertak.

Utvendig:

Yttervegg kledd med staende panel.

Pulttakkonstruksjon. Takflatene er tekket med bglgeblikkplater.
Plassbygget ytterdgr.

Avvik:
Det er pavist rateskade i sperre.
Eldre utedo, generelt med preg etter aldersforvitring og manglende vedlikehold. Ma paregne aldersforvitringer og skader.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Uthus 2
Anvendelse
A Lager.
s
g : Byggear Kommentar
: g Ukjent byggear.
a Standard
@’ Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
-*i Konstruksjoner.
i
A Vedlikehold

Generelt med preg av skader, aldersforvitring og manglende vedlikehold.

Beskrivelse

Innvendig:

Gulvflater med tregulv. Del med jordgulv og gruset gulv.
Oppfort i trekonstruksjoner, uisolert.
Sperretakkonstruksjon.

Del med lagerrom:

Gruset gulv.

Overflater med malt murpuss. Palagt tresonitt.
Himling med eternittplater.

Ventilasjon igjennom veggventil.

Utvendig:

Fundamentert pa naturstein.

Yttervegg kledd med lektepanel.

Saltakkonstruksjon. Takflatene er tekket med bglgeblikkplater.
Taket er besiktiget fra bakkeplan.

Metalltakrenner og nedlgp.

Plassbygget ytterdgrer.

Avvik:

Rust pa takplatene.

Skjevheter i ytterveggene og takkonstruksjon.

Skjevheter i takrenner.

Det er pavist rateskadet panel.

Eldre uthus, generelt med preg etter aldersforvitring og noe manglende vedlikehold. Ma paregne aldersforvitringer og skader.
Kun deler er besiktiget.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Traktorgarasje

Anvendelse
Garasje.

Byggear Kommentar
Ukjent byggear.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold

Generelt med preg av skader, aldersforvitring og manglende vedlikehold.

Beskrivelse

Innvendig:

Sandgulv.

Overflater med murpuss. Palagt tresonitt.
Himling med eternittplater.

Lukket og kledd takkonstruksjon.

Utvendig:

Stgpt ringmur.

Yttervegg kledd med lektepanel og panel.

Saltakkonstruksjon. Takflatene er tekket med profilerte metallplater.
Metalltakrenner.

Plassbygget port.

Avvik:

Det er pavist rateskadet panel.

Skadet takrenner.

Manglende overflatebehandling av utvendig panel.

Mangler del med taknedlgp og takrenner.

Eternitt er asbestholdig, sanering er regulert i egen forskrift.

Skader i eternittplater. Pavist rateskader i takkonstruksjon.

Skadet eternittplate.

Riss/sprekker i murpuss.

Eldre uthus, generelt med preg etter aldersforvitring og noe manglende vedlikehold. Ma paregne aldersforvitringer og skader.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Bakstestue

Lager.

Byggear

Standard

Beskrivelse

Innvendig:

Stgpt gulv. Del med jordgulv.

Overflater med panel og murpuss.

Oppfert i bindingsverk, antatt isolert med flis.
Himling med panel.

Sperretakkonstruksjon. Himling med panel.
Del med buet takkonstruksjon.

Stalpipe. lldsted er ikke i bruk.

Utvendig:

Stgpte grunnmurer. Del med stablet naturstein.
Ytterveggene er kledd med lektepanel.
Saltakkonstruksjon. Del med pulttakkonstruksjon.
Takflatene er tekket med bglgeblikkplater.

Avvik:
Mangler takrenner og nedlgp.
Rust pa takplatene.

Panel ligger stedvis for langt ned mot terreng, pavist rateskadet panel.

Mosegroing pa taktekking.
Mangler takrenner og nedlgp.
Rateskadet ytterdgr.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

Oppdragsnr.: 14566-1926 Befaringsdato:  09.10.2025

Anvendelse

Ukjent byggear.

Standard fra byggearet.

Vedlikehold
Generelt med preg av skader, aldersforvitring og manglende vedlikehold.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Garasje

[

Bod

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Teknisk

Garasje

Soverom

Soverom bz

BRA-| ) )
j Bod [l / jnnglasset ~ L srab

balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato:  09.10.2025

Terrasse- og

balioreateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Butikkbygg
Bruksareal BRA m?
Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
asje (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Kjeller 23
1.etasje 143 9
2.etasje 125
3.etasje 56
SUM 324 32
SUM BRA 356

Romfordeling

A Internt bruksareal
Etasje

SUM Terrasse- og balkongareal

(TBA)
23
152 2
125
56
2

Eksternt bruksareal

(BRA-i) (BRA-e)
Kjeller Kjellerrom, kjellerrom 2
Entré, | tidli butikkdel .
) ntré, lagerrom/tidligere bu el Trapperom 2 (utvendig adkomst
1.etasje lagerrom 2, lagerrom 3, gang, kontor, til kjeller)
trapperom, kott )
) Gang, soverom, kott, bad, stue, stue 2,
2.etasje . .
spisestue, kjgkken, soverom 2
3.etasje Gang, bod, soverom, soverom 2
Kommentar

Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.

Sgrlie Takst AS ‘ I I

Torggata 83 k

2317 HAMAR Norsk takst
Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)

5 28

152

125

1 57

6 362

Innglasset balkong
(BRA-b)

Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940. Deler med lav takhgyde uten malbart areal i 3.etasje.
Apen balkong med adkomst fra 2.etasje ble ikke besiktiget. Ytterdgr var st ved befaring. Arealet er derfor ikke oppmalt.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

[ua Nei
[Jua Nei
[“]1a  [INei

Soverommene i 3.etasje har ikke godkjente remningsvinduer. Vinduene skal ha et apningsfelt pa minst 60 cm i hgyden

Det skal veere maks 100 cm opp til underkant vindu, det kan fastmonteres skrivepult, benk o.l., s er remningsvegen

Innglasset balkong
(BRA-b)

Kommentar:
og 50 cm i bredden, hgyde + bredde skal minimum vare 150 cm.
godkjent.
Uthus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
l.etasje 51
2.etasje 19

Oppdragsnr.: 14566-1926 Befaringsdato:

09.10.2025

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)
51
19
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SUM
SUM BRA 70

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

l.etasje
2.etasje

Kommentar

Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.

70

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Lagerrom, bod, lagerrom 2

Trapperom, lagerrom

Serlie Takst AS
Torggata 83
2317 HAMAR

N[

Norsk takst

Innglasset balkong
(BRA-b)

Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940. Deler med lav takhgyde uten malbart areal i 2.etasje.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Utedo
Bruksareal BRA m?
E o Internt bruksareal Eksternt bruksareal
tasje (BRA-i) (BRA-€)
l.etasje
SUM
SUM BRA

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

1.etasje

Kommentar

Utedo har ikke malverdig areal. Ca.areal: 1m?

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

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

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato:

09.10.2025

[ia Nei
E] Ja Nei
[Jua Nei
Ikke maleverdig areal Gulvareal
(ALH) (GUA)
1 1
1 1

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jua Nei

[Jua Nei

[Jua Nei
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Uthus 2
Bruksareal BRA m?
E a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
tasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1.etasje 92
SUM 92
SUM BRA 92

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Lagerrom, lagerrom 2, lagerrom
3, lagerrom 4

l.etasje

Kommentar

Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.

Sum (TBA)

92

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Terrasse- og balkongareal

Serlie Takst AS
Torggata 83
2317 HAMAR

N[

Norsk takst

Ikke maleverdig areal Gulvareal

(ALH) (GUA)
1 93
1 93

Innglasset balkong
(BRA-b)

Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940. Deler med lav takhgyde uten malbart areal.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Traktorgarasje

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
l.etasje 24
SUM 24
SUM BRA 24

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

1.etasje Garasje

Kommentar

Arealet er beregnet ut ifra oppmalt bruksareal.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato:  09.10.2025

[Joa Nei
[a Nei
[Jua Nei

Terrasse- og balkongareal

B (TBA)

24

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Opphussundet 47, 2480 KOPPANG Serlie Takst AS
Gnr 6 - Bnr 39 Torggata 83
3423 STOR-ELVDAL 2317 HAMAR

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? D Ja

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja

Kommentar:
Bakstestue

Bruksareal BRA m?

Etasi Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong SUM Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
asje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) (TBA) (ALH)

1.etasje 23 23 1

SUM 23 1
SUM BRA 23

Romfordeling

Nei
Nei

Nei

Gulvareal
(GUA)

24
24

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

Etasje

Bod, lagerrom, tidligere

1.etasje
! bakstestue

Kommentar

Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.
Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940. Deler med lav takhgyde uten malbart areal.

Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til info
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Butikkbygg 309 a7
Uthus 0 70
Utedo 0
Uthus 2 92
Traktorgarasje 24
Bakstestue 23

O O oo

Oppdragsnr.: 14566-1926 Befaringsdato:  09.10.2025

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Nei
Nei

Nei

rmasjon og
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Kommentar
Butikkbygg

Uthus

Utedo

Uthus 2

Traktorgarasje

Bakstestue

Sorlie Takst AS Y
Torggata 83 k I I

2317 HAMAR Norsk takst

Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.

Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940. Deler med lav
takhgyde uten malbart areal i 3.etasje.

Apen balkong med adkomst fra 2.etasje ble ikke besiktiget. Ytterdgr var 1ast ved befaring. Arealet
er derfor ikke oppmalt.

Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.
Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940. Deler med lav
takhgyde uten malbart areal i 2.etasje.

Utedo har ikke mélverdig areal. Ca.areal: 1m?

Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.
Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940. Deler med lav
takhgyde uten malbart areal.

Arealet er beregnet ut ifra oppmalt bruksareal.
Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.

Takhgyder under 1,9 m er grensen for malbart areal, er oppmalt etter NS 3940. Deler med lav
takhgyde uten malbart areal.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
09.10.2025 Erik Sgrlie

Matrikkeldata

Kommune gnr.
3423 STOR-ELVDAL 6
Adresse

Opphussundet 47
Hjemmelshaver

1/2 Hjemmelshaver: Eli Rogstad
1/2 Hjemmelshaver: Leif Nordli

Oppdragsnr.: 14566-1926

Rolle
Takstingenigr

bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
39 0 1650 m? Eiendomsverdi.no Eiet
(oppgitt areal)
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Gnr 6 - Bnr 39 Torggata 83
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Opphussundet 47, 2480 KOPPANG Serlie Takst AS l l I

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger ved Opphus stasjon i Stor-Elvdal kommune.

Omrade med noe bebyggelse i landlig skogsomrade.

Landlig beliggenhet med noe utsikt mot Glomma, butikkbygg med utearealer og flere bygg pa tomten.
Rena sentrum ca. 25 km.

Adkomstvei
Innkjgring fra privat vei.
Tilknytning vann

Vann har veert frakoblet siden 2003.
Etablert borehull pa tomten. Ikke tilkoblet.

Tilknytning avigp
Privat. Fgres ut i en kum.
Regulering

Reguleringsplan: nei.
Kommuneplan: ja.

Om tomten

Dels skranende terreng.

Flat tomt ved butikken.
Opparbeidet med noe plen.
Naturtomt med stedets vegetasjon.

Tinglyste/andre forhold
Ett laftet bygg bak uthus er ikke videre beskrevet eller oppmalt i denne rapporten. Bygget er i darlig forfatning.

Siste hjemmelsovergang

Ar
2003

Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie
Gjensidige forsikring

Kommentar
Forsikringspolise ikke fremlagt.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E . .
generkleering gjennomstt Nei
lysni h f Ikk
Brukstillat./ferdigatt. Qpp yshinger gr entet fra ) € . Nei
eiendomsverdi.no gjennomgatt
lysni i f
Eiendomsverdi.no Qpp ysninger c.)m eiendommen hentet fra Gjennomgatt Nei
eiendomsverdi.no
o . . Ikke .
Malebrev Arealer er hentet fra eiendomsverdi.no . . Nei
gjennomgatt
Skjgte Qpplysmnger e.r hentet fra Ik.ke ) Nei
eiendomsverdi.no gjennomgatt
Ikke
T i o Nei
egninger gjennomitt ei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Opphussundet 47, 2480 KOPPANG
Gnr 6 -Bnr 39
3423 STOR-ELVDAL

Serlie Takst AS ‘
Torggata 83 k I I

2317 HAMAR Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

* Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer 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 spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fplgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere 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. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 14566-1926

Befaringsdato: 09.10.2025

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

* Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for a sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar 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 ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status pa et gitt tidspunkt.

* Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

* Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

¢ Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for & kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og
minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette far betydning for om arealet males og oppgis i
tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppfart eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 14566-1926
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med
mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens
BRA. Veer oppmerksom pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

 Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/OU5631

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

Side: 33 av 33
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Elverum

Oppdragsnr.

1211250315

Selger 1 navn

Eli Rogstad

Opphussundet 47

Poststed
KOPPANG 2480

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2003

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |22

Antall maneder | 6

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

[ Nei Ja

Beskrivelse Huset er fra 1914 og mé totalrenoveres...

Initialer selger: ER
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1"

12

13

14

15

16

17

18

19

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfgrt arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Tak pa det sterste uthuset er skadet i en ende og ma utbedres

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Nordgstre hjgrne av grunnmur til hovedbygg har sprekk

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Flaggermus overvintrer oppunder taket i hovedbygget

Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i boligen?

M Nei [ Ja

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

Svar Nei

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei [ va

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ Ja

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det har vaert utfgrt arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei []Ja

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?

M Nei [Jva

Initialer selger: ER
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20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei [ Ja

21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei [JJa

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
[T Nei Ja

Beskrivelse | Huset er s& gammelt at dette var ikke standardisert praksis pa tidspunktet(?)

23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Initialer selger: ER
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Tilleggskommentar

Selges slik det star, med alt innhold veere seg av verdi eller sgppel i hus og uthus og eiendommen generelt. Huset blir ikke vasket for
overtagelse

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: ER
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Nabolagsprofil

Opphussundet 47
Offentlig transport Aldersfordeling
@ Opphus stasjon 6 min A * 2 >
Linje R60 0.5km 3 SR N s
o 2 & Qs
2 Bagroen 18 min 4 O\C,Ei’- o 2 23 & o
Linje 853 1.7 km i QR o I
‘I . ‘ I
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
Skoler (0124 (131841 (193447 (356441  (over 654n)
Koppang skole (1-7 kl.) 28 min & Omrade Personer Husholdninger
94 elever, 8 klasser 34.4km M Grunnkrets: Opphus 65 80
' I Kommune: Stor-Elvdal 2318 1822
Stor-Elvdal ungdomsskole (8-10 kl.) 28 min & I Norge 5425412 2654 586
57 elever, 6 klasser 34.3km
Norges Toppidrettsgymnas - NTG Lille..1t 19 min & Barnehager
201 elever, 7 klasser 87.7 km
Trollhaugen barnehage (1-5 ér) 19 min &
Create - Lillehammer kreative vgs 1122 min & 36 barn 22.9 km
Ottershagen gardsbarnehage (0-5 &r) 20 min &
Aldersfordeling barn (0-18 ar) 81 barn 26.5km
Skyssveien barnehage (1-5 ar) 22 min &
46 barn 24.4 km
B 50% i barnehagealder
B 50%6-12ar
Dagligvare
Neerbutikken Arnesen 12 min &
Rema 1000 Rena 19 min &
Sivilstand
Norge Sport
Gift 46% 33% @ Rena barne- og ungdomsskole 19 min &
Aktivitetshall, turnhall 23.7 km
lkke gift 31% 54%
® Amot ungdomsskole 20 min &
Separert 15% 9% Ballspill, fotball 23.2 km
Enke/Enkemann 8% 4% & Rena fysikalske institutt 20 min &
& Rena Fysioterapi og Treningssenter 20 min &
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



Trygghet for deg
som boligkjgper

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Advokaten vet hvilke feil
som gir krav mot selger

Vi tar saken, uten gkonomisk
risiko for deg

=R

/\] Advokathjelp er dyrt nar du
' E ikke har Boligkjgperforsikring

Advokatforsikring for boligeiere
inkludereri tillegg:

« Samboeravtale og ektepakt

- Arveoppagjgr, testament og fremtidsfullmakt
- Kjgp og handverkertjenester

= Naboforhold og husleie

- ID-tyveri og nettkrenkelser

- Tilgang til viktige digitale kontrakter

* Husstandsdekning

= Opptil 2 mill. i tvistedekning

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Hva koster det?

Andelsbolig og 8900 kr
aksjeleilighet

Selveierleilighet og 1900 kr
rekkehus

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

og tomt

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere
kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og
koster kun kr 2 800 i tillegg

per ar.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,
tvist eller 10 timer advokatbistand,
avhengig av hva som kommer fgrst

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjeret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer pa help.no.

Ved kjgp av landbrukseiendom, | ler ogsa smabruk, og annen k

begrenser forsikringen seg til vaningshuset (kundens

primaerbolig). Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600,.!'5 900i hustnadlgodtmﬂ!du avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for bnllgum \htzr forhnhu!d om pris= og vilkérsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli

kansellert. For full jan om dak

g og vilkar, se help.na
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Opphussundet 47 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2480 KOPPANG Saksbehandler: Espen Strgm
Telefon: 41560 500
Oppdragsnummer: E-post: espen.strom@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:
Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:

Navn:

D Ja D Nei

Navn:

Fadselsnr. (11 siffer):

Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon

Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



