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Kr 3990 000,
Kr 101 100,-

Kr4 091 100,
Inger Hanstad

Enebolig

Eiet

1952

216/271 m?
1734,2 m?

Gnr. 25, bnr. 104
Gnr. 25, bnr. 695

1211250314

Velkommen til Sgbakken og Ballblomvegen 1 B!
Eiendommen "Fredheim" er bebygd med en enebolig fra 1952
tilbygget i ca. 2005. Eiendommen er ogsé bebygd med en garasje pa
53m? som bestér av garasje og lagerrom. Bygningene har noe
gjenstaende arbeider.

Eiendommen bestar av 2 tomter hvorav gnr. 25, bnr. 695 er en
ubebygd boligtomt pa ca. 963,1m?. Iht. kommunedelplanen kan det
oppferes frittliggende smahus med inntil 2 boenheter per eiendom.
Med frittliggende smahusbebyggelse menes ene- og tomannsboliger.

Eiendommen har en fin beliggenhet i et populaert og familievennlig
omrade pa Sgbakken. | kort gangavstand unna hjemmet finner du
Glomma med bade- og fiskemuligheter, samt barnehage, barneskole
og dagligvarebutikk. Fra eiendommen er det ca. 2,6 km til Elverum
sentrum med alle byfasiliteter.
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Om eiendommen

Om boligen
Arealer totalt
BRA-i:216 m2
BRA-e: 55 m?
BRA totalt: 271 m?
TBA: 38 m?

Enebolig

Kjeller

BRA-i: 75 m?

Beskrivelse: Gang, matbod, 2 soverom, kjgkken, gang, bad, lagerrom og bod.

1. etasje
BRA-i: 79 m2
Beskrivelse: Gang, kjgkken, soverom, bad, lagerrom, gang/stue/spisestue.

TBA: 33 m2
Beskrivelse: Terrasser.

2. etasje
BRA-i: 60 m?
Beskrivelse: Gang, stue, kjgkken, soverom og bad.

BRA-i: 2 m?
Beskrivelse: Uinnredet loft over lagerrom.

BRA-e: 2 m?
Beskrivelse: Bod ved balkong.

TBA: 5 m?
Beskrivelse: Balkong.

Garasje

1. etasje

BRA-e: 53 m?

Beskrivelse: Garasje og lagerrom.
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Ikke malbare arealer
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.

Uinnredet loft over lagerrom:
BRA-i (malbart areal): 2m?2.
ALH (ikke malbart areal): 7m?2.
GUA (gulvareal): 9m2.

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/apent areal) - Arealet av terrasser, dpne 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 totalt ca. 1 734,2m?2. Ganske flat tomt. Hageanlegg opparbeidet med plen
og variert beplantning. Delvis innhegnet med gjerde. Gruset innkjgring og parkering.

Gnr. 25, bnr. 104 har et beregnet areal pa ca. 771,1m? og er bebygd med en enebolig og
garasje.

Gnr. 25, bnr. 695 har et beregnet areal pa ca. 963,1m?2 og er en ubebygd boligtomt
opparbeidet med plen og beplantning.

Tomtestgrrelse/-areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert pa oppmaling i digitalt

kart). Det gj@res 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
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eventuell fremtidig oppmaling. Mangel grunnet avvikende grenser og/eller arealsvikt
kan derfor ikke paberopes.

Beliggenhet

Eiendommen har en fin beliggenhet i et populeert og familievennlig omrade pa
Sgbakken. Veletablert boligfelt med leiligheter og tomannsboliger. Solrik beliggenhet,
bolig med utearealer og veranda orientert mot vest. | kort gangavstand unna hjemmet
finner du Glomma med bade- og fiskemuligheter, samt barnehage, barneskole og
dagligvarebutikk.

Fra eiendommen er det ca. 2,6 km til sentrum hvor du finner byfasiliteter som
kjopesentre, kaféer, restauranter, forretninger, kino, sykehus, idrettshaller og alle gvrige
servicetilbud. @nsker du & benytte deg av bybussen sa stopper den i Linneavegen, ca.
300 meter fra eiendommen.

Barneskolen ligger nzer Sagtjernet hvor det er en populzer badeplass med lekeomrader
og fine turstier. Det er flere barnehager i bydelen og med gang- og sykkelsti langs
hovedveien kommer du enkelt til daglige gjgremal i sentrum, videre til skysstasjonen
pa Vestad og til Terningen Arena med hagskole og idrettsanlegg.

Bymarka i Stavasen ligger like ved og er kjent for sine gode tur- og treningsmuligheter
gjennom hele aret. Her er det flotte sykkel- og lgpestier p& sommerhalvaret som bla.
tar deg opp til Stavdsdammen med badeplass og friomrader. | Stavasen er det ogsa
lyslgype pa vinterstid.

Barnehage/Skole/Fritid

Sgbakken barnehage (1-5 ar) - ca. 600 meter.
Stavasbakken barnehage (1-5 ar) - ca. 1,3 km.

Elverum kommune Ydalir barnehage (0-5 ar) - ca. 3,1 km.

Sebakken skole (1-7 kl.) - ca. 1,6 km.
Ydalir skole (1-7 kl.) - ca. 3,1 km.

Elverum ungdomsskole (8-10 kl.) - ca. 2,5 km.
Elverum videregaende skole - ca. 3,9 km.

Bygningssakkyndig
Sorlie Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport
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Byggemate

Enebolig - Byggear: 1952.

Byggegrunn antatt med breelvavsetning. Fuktsikring med grunnmursplast. Delvis
synlig grunnmursplast. Palagt plater med isolasjon. Ukjent alder. Drenering og
fuktsikring er ellers ikke synlig da den er nedgravd og ikke tilgjengelig. Eldre del: Antatt
at boligen er fundamentert med stgpte saler til fast byggegrunn. Kjelleryttervegger av
sparesteinsbetong. Tilbygget del: Kjelleryttervegger av murte lettklinkerblokker.

Takflatene er tekket med betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeplan. Ny
taktekking og undertak ble lagt i ca.2005. Helbeslatt pipetopp. Beslatt luftehatt for
avtrekkskanaler. Takstige. Feieplattform. Lakkerte staltakrenner og nedlgp.
Isbordbeslag. Takrenner og beslag fra ca.2005. Eldre del: Boligyttervegger i
bindingsverk, etterisolert med blaselull. Ukjent nar dette ble utfgrt. Tilleggsisolert
utvendig med 5 cm mineralull og pasatt asfaltplater. Utfart i ca.2005. Yttervegg kledd
med liggende panel. Synlig museband og lufting bak panel. Tilbygget del:
Boligyttervegger i bindingsverk, isolert med mineralull. Delvis isolert i lagerrom.
Yttervegg kledd med liggende panel. Kledningen er sist overflatebehandlet i ca.2021.

Eldre del: Saltakkonstruksjon. Undertak med duk. Himling etterisolert med mineralull.
Loft besiktiget fra luke, begrenset besiktigelse muligheter av loft. Pa grunn av isolasjon
i apning til loft ble ikke loft/takkonstruksjon fullstendig besiktiget. Det gjgres
oppmerksom pa at skjulte feil og mangler i konstruksjonene ikke kan avdekkes uten
bygningsmessige inngrep. Tilbygget del: Delvis overbygget takkonstruksjon over
terrasse. Lukket og kledd takkonstruksjon. Understgttet med tresgyler. Overbygget
takkonstruksjon over apen balkong. Takkonstruksjon over uinnredet loft:
Sperretakkonstruksjon. Undertak med trefiberplater.

Varevinduer, 1+1 glass i kjeller. Vinduer med 2 lags isolerglass fra 2006. Det opplyses
pa generelt grunnlag at punkterte isolerglass kan veere vanskelig & oppdage pa grunn
av varierende temperaturer og lysforhold. 1.etasje: Malt ytterdgr med glassfelt.
Terrassedgr med 2 lags isolerglass. Malt ytterdgr med glassfelt. 2.etasje: Terrassedgr
med 2 lags isolerglass. Adkomst til terrasse fra lagerrom og terreng. Bygget i ca.2005.
Ukjent fundamentering. Utfgrt med terrassebord. Areal pa ca. 29 m2. Adkomst til apen
balkong fra 2.etasje. Bygget i ca.2005. Gulvflater med plastfliser. Utfgrt med beiset-
malt rekkverk. Areal pa ca. 5m?2. Utvendig beiset tretrapp ved inngang. Understgttet
med betongsagyler. Utfgrt med terrassebord.

Garasje - Byggear: 2005.

Innvendig: Stept plate pa mark. Murte yttervegger. Overflater med gipsplater og malte
plater. Himling med malte plater. Montert to stk leddporter med motorstyring. Vindu
med 2 lags isolerglass fra 2018. Ytterdgr med sidefelt.

Utvendig: Murte yttervegger. Gavlveggene er kledd med liggende panel.
Saltakkonstruksjon. Takflatene er tekket med betongtakstein. Taket er besiktiget fra
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bakkeplan. Lakkerte staltakrenner og nedlgp. Isbordbeslag. Luke til loft montert i
gavlvegg. Luke satt fast ved befaring. Skrudd igjen. Overbygget areal. Understgttet
med tresoyle.

Avvik: Noe mosegroing pa taktekking. Fuktskadet ytterdgr. Mangler glass i sidefelt.
Noe gjenstaende arbeider innvendig. Mangler gerikter rundt vinduer. Mangler del med
plater. Stgrre hull i gulv. Ikke stgpt igjen. Darlig festet takrennenedlgp. Det er pavist
riss/sprekker i mur.

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

Beskrivelse av byggemate er hentet fra tilstandsrapport datert 31.10.2025, utfgrt av
Erik Sgrlie.

Tilstandsrapporten angir ogsa byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader-TG).

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

* Utvendig > Taktekking: Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

* Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2: Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran. Rekkverket er for lavt i forhold til
dagens krav til rekkverkshgyder. § 12-15 i Byggteknisk forskrift (TEK17). Utforming av
rekkverk Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstgt.
Rekkverk skal utformes slik at klatring forhindres. Malt rekkverkshgyde: Ca.93 cm.
Minstehgyde pa rekkverk er 100 cm.

* Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Det er pavist andre avvik:
Det er pavist rateskade i flere terrassebord.

* Utvendig > Utvendige trapper: Det er pavist andre avvik: Det er pavist rateskade i
terrassebord.

* Innvendig > Overflater: Det er pavist andre avvik: Sprekk i flis ved trapp i kjeller.
Glipper i tregulv pa kjgkken. Slitt tregulv i gang. Manglende fugemasse i flisfuger ved
trapp.

* Innvendig > Overflater - 2: Det er pavist andre avvik: Gjenstaende arbeider i lagerrom.
Ikke ferdigstilt. Mangler gerikter rundt innerdgr ved trapp.

* 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
"moderat til lav" aktsomhetsgrad.

* Innvendig > Pipe og ildsted: Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe. Riss/sprekk i ildstein inne i ovnen.
* Innvendig > Rom Under Terreng: Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Steder med saltutslag pa kjelleryttervegger, etter
fuktgjennomgang i veggene. Saltutslag dannes nar fuktighet trenger gjennom
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murkonstruksjoner og transporterer saltmineraler ut til overflaten. Nar vannet
fordamper blir det krystalliserte saltet liggende igjen pa overflaten av murverket eller
betongen. Antydninger til fukt malt i kjelleryttervegg.

* 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 avlgpsledninger.

* Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 2: Det er pavist at varmtvannstank er over
20 ar.

* Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Det er pavist at varmtvannstank er over 20
ar.

* Tomteforhold > Fuktsikring og drenering: Mer enn halvparten av forventet levetid pa
drenering er overskredet. Det er pavist andre avvik: Drenering og fuktsikring av
kjelleryttervegger har svakheter, pavist med saltutslag i kjeller. Grunnmursplast er
steder under terreng. Pavist skade i grunnmursplast over terreng. Grunnmursplast er
stedvis ikke festet i topplist.

* Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Det er pavist andre avvik: Mangler del
med murpuss pa utvendig grunnmur.

* Kjgkken > Kjeller > Kjgkken > Overflater og innredning: Det er pavist andre avvik: Eldre
innredning.

* Kjpkken > Kjeller > Kjgkken > Avtrekk: Rommet har kun naturlig avtrekk.

* Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater vegger og himling: Det er pavist at noen fliser har
bom (hulrom under). Det er pavist andre avvik: Overflater er eldre enn normal levetid,
oppgraderinger og utskiftninger ma paregnes. Pavist sma avskalinger nederst i
vegdfliser.

* Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv: Det er pavist at hgydeforskjell fra topp
slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm. Noe
oppsprekking i silikonfuge.

*Vatrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa membranlgsningen. Slukrist er noe feilplassert i forhold til sluk.
* Vatrom > Kjeller > Bad > Ventilasjon: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved degr.

* Kjgkken > 1.etasje > Kjgkken > Overflater og innredning: Det er pavist andre avvik:
Enkelte slitasjemerker pa kjgkkeninnredning.

* Vatrom > 1.etasje > Bad > Overflater vegger og himling: Det er pavist andre avvik:
Overflater er eldre enn normal levetid, oppgraderinger og utskiftninger ma paregnes.
Innerdgr i vatsonen, dusjkabinett hindrer direkte vannsprut pa innerder.

* Vatrom > 1.etasje > Bad > Overflater Gulv: Det er pavist at hgydeforskijell fra topp
slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Vatrom > 1.etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av
forventet brukstid er passert pd membranlgsningen. Sluk ma rengjgres for inspeksjon.
Ukjent utfgrelse.
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* Vatrom > 1.etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning: Det er pavist andre avvik:
Krakkeleringer i servant.

* Vatrom > 1.etasje > Bad > Ventilasjon: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr. Ulyder i el.vifte.

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.

* Innvendig > Innvendige trapper: Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn
dagens forskriftskrav. Det er ikke montert rekkverk. Det mangler handlgper pa vegg i
trappelgpet. Slitt trapp til 2.etasje. Mangler del med rekkverk. Last rekkverk til trapp til
2.etasje.

* 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 automatsikringer, montert pa vegg i
kjeller. Kursene er merket. Montert stremmaler. Elskap med automatsikringer, montert
pa vegg pa kjskken i 1.etasje. Kursene er merket. Elskap med automatsikringer,
montert pa vegg pa kjgkken i 2.etasje. Kursene er merket.

* Vatrom > 2.etasje > Bad > Generell: Vatrommet ma oppgraderes for a tdle normal
bruk etter dagens krav. Eldre gulvbelegg blir porgse og kan sprekke opp, ma paregne
forvitringsskader i belegget. lkke etablert tilluftspalte under innerdgr. Ikke etablert
lokalt fall rundt sluk. Vindu i vatsonen, glassdgrer hindrer direkte vannsprut pa vindu.
Darlig festet dolokk.

For ytterligere/detaljerte beskrivelser av avvik (herunder ogsa konsekvens/behov for
tiltak), @vrige 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:

2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?
Svar: Ja, kun av ufagleert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse: Min mann som er murmester har laget bad i 1. etasje og kjeller.

2.1. Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja.

Beskrivelse: Ja.

2.2. Er arbeidet byggemeldt?
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Svar: Ja.
Beskrivelse: Ja.

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

Svar: Ja.

Beskrivelse: 1 eller 2 ar siden.

Innhold
Eiendommen "Fredheim" er bebygd med en enebolig fra 1952 tilbygget i ca. 2005, og
en garasje fra 2005.

Eneboligen inneholder:

1. etasje: Entré, gang/trapperom, stue, soverom, kjgkken, baderom og lagerrom.

2. etasje: Gang/trapperom, stue med utgang til balkong med 2 boder, kjgkken, soverom
og baderom.

Kjeller: Gang/trapperom, kjgkken, gang, 2 soverom, baderom, matbod, lagerrom og
bod.

Eiendommen er ogsa bebygd med en garasje pa 53m?2 som bestar av garasje og
lagerrom.

Standard

Enebolig - Byggear: 1952.

Tilbygget med ett kjellerrom, lagerrom i 1. etasje og balkong i 2. etasje mot sydgst i ca.
2005. Bolig med varierende alder og bruksslitasje pa overflater, komponenter og
installasjoner. Det meste av dagens innvendige standard etablert etter oppgradering
og fornyelse. Utfgrt pa 1990-tallet og ca. 2005. Tilbygget del er delvis ikke ferdigstilt.
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. Noe gjenstaende arbeider.

Garasje - Byggear: 2005.
Standard fra byggearet. Vedlikehold er greit ivaretatt. Noe gjenstaende arbeider.

For gvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og Igsgre
Sentralstgvsuger.

Eiendommen overtas slik den star pa visning, uten ytterligere rydding eller rengjgring.
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,
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funksjonalitet og levetid pa disse.

Parkering
| garasje eller pa biloppstillingsplasser pa gardsplass.

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
"moderat til lav" aktsomhetsgrad. Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Diverse

Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i 2023, uten palegg om utbedringer.
Dette gir likevel ingen garanti for at anlegget er uten feil/mangler eller er tilpasset
dagens krav og/eller bruksmgnster. Neste kontroll kan forventes i 2043.

Feiing ble utfgrt siste gang den 30.06.2025. Tilsyn ble sist gang utfgrt den 26.05.2021,
uten palegg om utbedringer. Det tas forbehold om feil/mangler ved eventuelle nye
installasjoner og/eller forskriftskrav tradt i kraft etter siste tilsyn.

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 stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Oppvarming med ved og elektrisitet. Vedfyring med eldre vedovn i stue i 1. etasje og
peisovn i stue i 2. etasje. Elektrisk oppvarming med panelovner og gulvvarme.
Varmekabler pa baderom i 1. etasje, i de fleste gulv i kjeller og i gulv i tilbygget del.

Energikarakter
G

Energifarge
Red

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
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eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

@konomi

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjgr totalt ca. kr. 29 316,27,- for 2025.

For 2025 gjelder fglgende satser for kommunale avgifter (inkl. mva.):
* Abonnementsgebyr vann: Kr. 693,68,-

* Stipulert forbruk vann (grunnlag: 236,4 kubikk): Kr. 5 328,46,-

* Abonnementsgebyr kloakk: Kr. 838,12,-

* Stipulert forbruk kloakk (grunnlag: 236,4 kubikk): Kr. 6 579,01,-

* Renovasjon (190L restbeholder): Kr. 5 419,-

* Feie- og tilsynsgebyr: Kr. 584,-

* Eiendomsskatt: Kr. 9 874,-

Det er ikke registrert vannmaler pd adressen og gebyrene for vann/avlgp avregnes
etter areal. Stgrrelse pa renovasjonsavgift avhenger av stgrrelse pa dunk(er). Feie- og
tilsynsgebyr avhenger av hvor mange pipelgp som ma feies/inspiseres. Det gjgres
oppmerksom p3a at avgiftene normalt justeres/reguleres arlig.

Formuesverdi primaer
Kr 1046 131,- per 31.12.2023.

Formuesverdi sekundaer
Kr 4184 522,- per 31.12.2023.

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.
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Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 25, bruksnummer 104 i Elverum kommune.
Gardsnummer 25, bruksnummer 695 i Elverum kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Folgende tinglyste heftelser (dokument) vil fglge med eiendommen:

* Bestemmelse om bebyggelse, tinglyst den 09.05.1980, dagboknummer 3232.
Rettighetshaver: Gnr. 25, bnr. 255 i Elverum kommune. Salgsobjektet har gitt naboen
tillatelse til & oppfgre tilbygg i en avstand av 2 meter fra grensen. Salgsobjektet er
forpliktet til & ikke oppfere bygning pa eiendommen naermere omhandlede bygning pa
naboeiendommen enn 8 meter, dvs. 6 meter fra eiendomsgrensen.

Folgende tinglyste rettigheter (dokument) vil fglge med eiendommen:
* Bestemmelse om veg, tinglyst den 30.11.1950, dagboknummer 3289. Rettighet
hefter i: Gnr. 25, bnr. 17i Elverum kommune.

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 mottatt byggetegninger fra kommunen datert 2004 ifbm. tilbygg til enebolig og
garasje.

Det er ikke mottatt byggetegninger som viser innholdet i boligen. Man har derfor ikke
kunnet kontrollere hvor vidt dagens bolig 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.

Det gjgres oppmerksom pa at soverom i kjeller har ikke godkjente remningsvinduer.
Vinduene skal ha et dpningsfelt p& minst 60 cm i hgyden og 50 cm i bredden, hgyde +
bredde skal minimum vaere 150 cm. Det skal vaere maks 100 cm opp til underkant
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vindu, det kan fastmonteres skrivepult, benk o.l., sa er remningsvegen godkjent.

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

Vei, vann og avlgp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og er tilknyttet offentlig vann- og avlgpsnett
via private stikkledninger. Eier har selv ansvar for private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen omfattes av eldre reguleringsplan for "Strandmoen" fra 1972.
Reguleringsformal for eiendommen er frittliggende smahusbebyggelse (766m?) og
kjgrevei (5m?2).

Eiendommen omfattes av kommunedelplan for Elverum byomrade fra 2019, hvor
eiendommen er avsatt/utnyttet til navaerende boligbebyggelse.

Det er ogsa kommuneplan under arbeid som bergrer eiendommen. Det foreligger
planforslag av kommuneplanens arealdel 2025-2036, id: 20230011. Det er ikke kjent om
og/eller hvordan denne vil bergre eiendommen.

Gnr. 25, bnr. 695 er en ubebygd tomt som er regulert til boligbebyggelse.

Iht. kommunedelplanen kan det oppfgres frittliggende sméhus med inntil 2 boenheter
per eiendom. Med frittliggende smahusbebyggelse menes ene- og tomannsboliger. |
byggeomrader for frittliggende smahus skal prosent bebygd areal (% BYA) ikke
overstige 30 %, inkludert areal til parkering. Ved fradeling for fortetting i etablerte
boligomrader skal det tilstrebes tomtestgrrelser pa minimum 600m? for eneboliger, og
minimum 750m? for tomannsboliger(inkludert enebolig med sekundzerleilighet). Ved
vurdering av tomtens egnethet skal det legges seerlig vekt pa tiltakets plassering pa
tomten, topografi, adkomstforhold, parkering, solforhold, uteoppholdsareal samt
forholdet til neeromradets bebyggelsesstruktur og strgkets karakter.

Iht. reguleringsplan skal bebyggelsen skal primaert veere frittliggende med smahus i en
etasje. Gesimshgyden skal ikke overstige 4 m fra grunnens planerte niva, malt etter
bygningsradets bestemmelse. Takvinkel skal ikke overstige 25°. Maksimal
utnyttelsesgrad skal veere 0,2. Garasjer for nybygg skal oppfgres i tilknytning til
bolighuset, og skal vaere tilpasset dette med hensyn til materialvalg og utseende.
Bygningsradet kan, nar spesielle forhold tilsier det, tillate frittliggende garasjer.
Frisiktsonen i vegkryss kan ikke beplantes med treer, busker, hekker o. I., og det kan
heller ikke oppfgres gjerder som etter bygningsradets skjsnn nedsetter sikten i krysset.
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Reguleringsplanen gjelder sa langt de ikke er i strid med denne planen. Ved motstrid
gar kommunedelplanen foran. Der kommunedelplanen eksplisitt angir ny fgring for
arealbruk vil de deler av eldre reguleringsplan som er i motstrid med
kommunedelplanen tilsidesettes sa langt det er motstrid. Tidligere vedtatte
reguleringsplan detaljerer og utfyller arealformalene i kommunedelplanen.

Adgang til utleie

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

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt, men i og med at eiendommen er en
ubebygget tomt, ma kjgper fylle ut egenerklaering 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
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
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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 veaere 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 nzeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Eiendommen overtas slik den star pa visning, uten ytterligere rydding eller rengjgring.

Budgivning

Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved & 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 fgr
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 & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
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av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved & 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 kjopers beskrivelse
3990 000 (Prisantydning)

Omkostninger

99 750 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

101 100 (Omkostninger totalt)
117 000 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
119 800 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4091 100 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4107 000 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
4109 800 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Ballblomvegen 1 B



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 pa 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 forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr 14 000 000,-. Det er boligdelen av eiendommen
som dekkes av forsikringen.

Selger har utarbeidet en egenerklaering (vedlagt i salgsoppgaven) og som kjgper ma
gjere seg kjent med fgr budgivning. Se ogséa punktet "Sammendrag selgers
egenerkleering”.

Boligkjgperforsikring

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 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.
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Meglers vederlag

Det er avtalt en provisjon pa 1,1% av salgssummen, minimum kr 49.000,- ved
gjennomfering av salgsoppdraget. | tillegg kommer tilretteleggingsgebyr (kr 15.900,-),
oppgjersvederlag (kr 6.250,-) visninger/overtagelse (kr 2.500,- per stykk),
markedspakke (kr 18.900,-), sgk eiendomsregister og elektronisk signering (kr 2.190,-)
samt innhenting av opplysninger (kr 10.500,-). 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

Simen Unneberg
Eiendomsmegler
simen.unneberg@aktiv.no
TIf: 902 79 704

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

Salgsoppgavedato
06.11.2025
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Velkommen til Sgbakken og Ballblomvegen 1 B!

Eiendommen bestar av 2 tomter hvorav gnr. 25, bnr. 695 er en ubebygd boligtomt pa ca. 963,1m2. Iht. kommunedelplanen
kan det oppfares frittliggende sméahus med inntil 2 boenheter per eiendom (enebolig eller tomannsbolig).
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Eiendommen "Fredheim" er bebygd med en enebolig fra 1952 tilbygget i ca. 2005. Eiendommen er ogsa bebygd med en
garasje pa 53m?2 som bestar av garasje og lagerrom. Bygningene har noe gjenstaende arbeider.

Gnr. 25, bnr. 104 har et beregnet areal pa ca. 771,1m? og er bebygd med en enebolig og garasje.
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Boligen ble tilbygget i ca. 2005. Ifbm. tilbygget ble det lagt ny taktekking, nytt undertak, nye takrenner og beslag. Kledningen
er sist overflatebehandlet i ca. 2021.
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Du gnskes velkommen inn i en flislagt entré med gulvvarme. Takluke og stige opp til uinnredet loftsrom med gulvareal pa ca.
om2.
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| entréen er det god oppbevaringsplass i plassbygget skyvedgrsgarderobe.
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Romslig stue i 1. etasje med tregulv, malt panel pa veggene og nedfelt kasse med downlights i himlingen. | hjgrnet er det en
sjarmerende eldre vedovn som gir god varme.

Eiendommen overtas slik den star pa visning, uten ytterligere rydding eller rengjgring.
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God oppbevaringsplass i plassbygde garderobeskap og naturlig plass til dobbeltseng.
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Det elektriske anlegget ble sist gang kontrollert i 2023, uten palegg om utbedringer. Dette gir likevel ingen garanti for at
anlegget er uten feil/mangler eller er tilpasset dagens krav og/eller bruksmgnster
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Kjokkenet ligger i et eget rom i naturlig tilknytning til stuen.
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Kjgkkeninnredning med lyse profilerte fronter og heltre benkeplate med nedfelt oppvaskkum. Praktisk med fliser i
benkeryggen og belysning under overskap.

Sikringsskap med automatsikringer, montert pa vegg pa kjskken.
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Baderom i 1. etasje med overflater, installasjoner og komponenter fra ca. 2005. Lys baderomsinnredning med heldekkende
servant, speil med belysning og vegghengt skap over.
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Baderommet er ogsa utstyrt med ekstra hgyskap, dusjkabinett og gulvstaende toalett. Baderommet har fliser pa gulv og
vegger, gulvvarme og elektrisk styrt vifte.
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Kjokkenet er utstyrt med medfglgende hvitevarer som komfyr, oppvaskmaskin og kjgleskap med frysedel. Det er
kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjokkenet har tregulv og malt strietapet pa veggene.
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| hjgrnet av stuen er det en koselig peisovn som bade gir god varme og bidrar til ekstra hygge.
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Enkel eldre kjgkkeninnredning i 2. etasje med lyse fronter og fliser i benkeryggen. Kjgkkenet er utstyrt med integrert
oppvaskmaskin, mikrobglgeovn og kjgleskap.

Sikringsskap med automatsikringer, montert pa vegg pa kjskken.
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Eldre baderom i 2. etasje med vatromsbelegg pa gulv og fliser pa veggene. Baderommet er utstyrt med vegghengt servant,
speilskap, dusjhjgrne med glassdgrer og opplegg for vaskemaskin.

Kjokkenet har tregulv og panel pa veggene malt i en sjarmerende grgnnfarge.
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Soverommet er innredet med en dobbeltseng med tilhgrende nattbord.
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Fra stuen i 2. etasje er det utgang til en balkong som ble bygget i ca. 2005.
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Det er varmekabler i de fleste gulvene i kjelleren.
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Ballblomvegen 1 B

Eldre innredning i kjeller med lyse fronter og laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum.



Baderom i kjeller med overflater, installasjoner og komponenter fra ca. 2005. Baderommet har fliser pa gulv og vegger,
gulvvarme og elektrisk styrt vifte.
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Rom benyttet som soverom i kjeller. Det gjgres oppmerksom pa at soverom i kjeller har ikke godkjente remningsvinduer.

Rommet har flislagt gulv med gulvvarme, trepanel pa veggene og oppbevaringsplass i garderobeskap.
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Rommet har flislagt gulv med gulvvarme, trepanel pa veggene og oppbevaringsplass i garderobeskap.
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Uinnredet loft over lagerrom med gulvareal pa ca. 9m2. Fra boden er det utgang til terrasse.

"
I

LSRN

Tilbygget lagerrom med noe gjenstaende arbeider.

R
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Terrassen har et areal pa ca. 29m?2 og plass til sittegruppe etter eget gnske.
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Terrassen er delvis innhegnet med hekk og adkomst til hagen.

Eiendommen er ogsa bebygd med en garasje pa 53m? som bestar av garasje og lagerrom.
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Hageanlegg opparbeidet med plen og variert beplantning. Delvis innhegnet med gjerde.

Gnr. 25, bnr. 695 er en ubebygd tomt pa ca. 963,1m?2 som er regulert til boligbebyggelse.
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Iht. kommunedelplanen kan det oppfgres frittliggende smahus med inntil 2 boenheter per eiendom.
Bebygd areal (% BYA) skal ikke overstige 30 %, inkludert areal til parkering.

Eiendommen har en fin beliggenhet i et populeert og familievennlig omrade pa Sgbakken. | kort gangavstand unna hjemmet
finner du Glomma med bade- og fiskemuligheter, samt barnehage, barneskole og matbutikk. Ca. 2,6 km til Elverum sentrum.
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1. etasje
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Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og awvik 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

Plantegningen er en ikke malbar illustrasjon og awvik kan forekomme.

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

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

Tilstandsrapport

Enebolig
@ Ballblomvegen 1B, 2409 ELVERUM
(17 ELVERUM kommune

# gnr. 25, bnr. 104

Sum areal alle bygg: BRA: 271 m? BRA-i: 216 m?

Befaringsdato: 28.10.2025 Rapportdato: 31.10.2025 Oppdragsnr.: 14566-1935 Referansenummer: Q72553

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.:  14566-1935 Befaringsdato: 28.10.2025

Side: 2 av 29



Ballblomvegen 1B, 2409 ELVERUM Serlie Takst AS ‘
Gnr 25 - Bnr 104 Storhamargata38 |\ I I
3420 ELVERUM 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&l 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

< - 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 a 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 e
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 ¢ 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.

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato: 28.10.2025 Side: 3 av 29



Ballblomvegen 1B, 2409 ELVERUM Serlie Takst AS
Gnr 25 - Bnr 104 Storhamargata 38
3420 ELVERUM 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.

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.

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

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PO
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Beskrivelse av eiendommen

Segrlie Takst AS
Storhamargata 38
2317 HAMAR Norsk takst

Enebolig - Byggear: 1952

UTVENDIG G4 til side

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

Ny taktekking og undertak ble lagt i ca.2005
Helbeslatt pipetopp.

Beslatt luftehatt for avtrekkskanaler.
Takstige.

Feieplattform.

Lakkerte staltakrenner og nedlgp.
Isbordbeslag.

Takrenner og beslag fra ca.2005

Eldre del:

Boligyttervegger i bindingsverk, etterisolert med blaselull. Ukjent
nar dette ble utfgrt.

Tilleggsisolert utvendig med 5 cm mineralull og pasatt asfaltplater.
Utfgrt i ca.2005.

Yttervegg kledd med liggende panel.

Synlig museband og lufting bak panel.

Tilbygget del:

Boligyttervegger i bindingsverk, isolert med mineralull. Delvis isolert
i lagerrom.

Yttervegg kledd med liggende panel.

Kledningen er sist overflatebehandlet i ca.2021

Eldre del:

Saltakkonstruksjon.

Undertak med duk.

Himling etterisolert med mineralull.

Loft besiktiget fra luke, begrenset besiktigelse muligheter av loft.
Pa grunn av isolasjon i dpning til loft ble ikke loft/takkonstruksjon
fullstendig besiktiget.

Det gjgres oppmerksom pa at skjulte feil og mangler i
konstruksjonene ikke kan avdekkes uten bygningsmessige inngrep.
Tilbygget del:

Delvis overbygget takkonstruksjon over terrasse.

Lukket og kledd takkonstruksjon.

Understgttet med tresgyler.

Overbygget takkonstruksjon over apen balkong.

Takkonstruksjon over uinnredet loft:

Sperretakkonstruksjon. Undertak med trefiberplater.

Varevinduer, 1+1 glass i kjeller.

Vinduer med 2 lags isolerglass fra 2006.

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

l.etasje:

Malt ytterdgr med glassfelt.
Terrassedgr med 2 lags isolerglass.
Malt ytterdgr med glassfelt.
2.etasje:

Terrassedgr med 2 lags isolerglass.

Adkomst til terrasse fra lagerrom og terreng.
Bygget i ca.2005

Oppdragsnr.: 14566-1935
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Ukjent fundamentering.

Utfgrt med terrassebord.

Areal pa ca. 29 m?

Adkomst til dpen balkong fra 2.etasje.
Bygget i ca.2005

Gulvflater med plastfliser.

Utfgrt med beiset- malt rekkverk.
Areal pa ca. 5m?

Utvendig beiset tretrapp ved inngang.
Understgttet med betongsgyler.
Utfgrt med terrassebord.

INNVENDIG G4 til side

Gulvflater med fliser og tregulv.

Overflater med malt murpuss, panel, malte plater, malt strietapet,
malte MDF-veggplater og malt panel.

Apning i vegg ved trapp kledd med gipsplate.

Himlinger med malt panel, malte plater, malt murpuss og folierte
takessplater.

Nedfelt kasse med downlight i stue/spisestue.

Eldre del:

Trebjelkelag i etasjeskillere, antatt isolert med flis.
Tilbygget del:

Trebjelkelag i etasjeskiller, isolert med mineralull.

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

Murt teglpipe ett Igp med luftekanal. Sotluke i kjeller.
Eldre vedovn i stue i 1.etasje.

Gnistsikring utfgrt med steinplate under ildsted.
Peisovn i stue i 2.etasje.

Gnistsikring utfgrt med kobberplate under ildsted.

Eldre del:

Antatt at boligen er fundamentert med stgpte saler til fast
byggegrunn.

Stgpt gulv.

Kjelleryttervegger av sparesteinsbetong.

Utforet kjelleryttervegg pa soverom.

Paforede kjelleryttervegger er en risikokonstruksjon, da
underliggende konstruksjonen ikke er tilgjengelig, kan skjule fukt,
sprekker og diverse skader.

Har erfaringsmessig hyppigere risiko for fuktskader.
Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.
Tilbygget del:

Kjelleryttervegger av murte lettklinkerblokker.

Kjeller fremsto ved befaringsdatoen med generelt liten
fuktbelastning.

Malt tretrapp til kjeller. Utfgrt med malt rekkverk pa en side.
Adkomst til 2.etasje via tretrapp. Del med malt rekkverk.

Heltre innerdgrer.
Laminerte innerdgrer.

VATROM G4 til side
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Beskrivelse av eiendommen

Segrlie Takst AS ‘
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Bad i kjeller med overflater, installasjoner og komponenter fra
ca.2005. Utfgrt av: ukjent. Ingen dokumentasjon. Kilde: eiers
opplysning.

Overflater med fliser.

Himling med malte plater.

Gulvflater med fliser.

Varmekabler i baderomsgulv.

Ca. 20 mm fall ved terskel til topp slukrist.

Lokalt fall.

Det opplyses pa generelt grunnlag at dusjing direkte pa vegger og
gulv kan redusere overflatenes levetid.

Plastsluk.

Synlig membran og slukmansjett i sluk.

Bad med servant, ettgreps blandebatteri, underskap, toalett,
forheng og vegghengt dus;j.

Elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er ikke foretatt pa grunn av stgpte vegger ivatsonen.

Bad i 1.etasje med overflater, installasjoner og komponenter fra
ca.2005. Utfgrt av: ukjent. Ingen dokumentasjon. Kilde: eiers
opplysning.

Overflater med fliser.

Himling med malte plater.

Gulvflater med fliser.

Varmekabler i baderomsgulv.

Plastsluk.

Bad med servant, toalett, ettgreps blandebatteri,
baderomsinnredning og dusjkabinett.

Elektrisk styrt vifte.

Ventilasjon igjennom vindusventil.

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

Eldre bad i 2.etasje. Ukjent alder.

Gulvflater med vatromsbelegg.

Ca. 15 mm fall ved terskel til topp slukrist.

Overflater med fliser.

Himling med malte plater.

Bad med servant, togreps blandebatteri, glassdgrer, vegghengt dusj,
sluk og opplegg for vaskemaskin.

Rommet varmes opp med panelovn.

Ventilasjon igjennom veggventil.

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

KIGKKEN Ga til side

Eldre innredning i kjeller. Ukjent alder.

Kjpkkeninnredning med laminert benkeplate, over og underskap,
glatte fronter, ettgreps blandebatteri og to rustfrie kummer.
Lufting via luftepipe. Naturlig avtrekk.

Eldre innredning i 1.etasje. Ukjent alder.

Kjpkkeninnredning med heltre benkeplate, over og underskap, speil
fronter, skuffer, fliser i benkerygg, opplegg for oppvaskmaskin,
ettgreps blandebatteri og to rustfrie kummer med benkebeslag.
Kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Eldre innredning i 2.etasje. Ukjent alder.

Kjpkkeninnredning med laminert benkeplate, skuffer, fliser i
benkerygg, rustfri kum med benkebeslag og ettgreps blandebatteri.
Integrert oppvaskmaskin, micro og kjgl.

Oppdragsnr.: 14566-1935
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Kjgkkenventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Plast vannledning i inntak og stoppekran i bod i kjeller.
Kobberrgr med plastkappe.

Avlgpsledninger av PVC (plastrgr).

Kloakk antatt luftet over tak.

Ventilasjon gjennom vegg og vinduventiler.

Boligen varmes opp med vedfyring og elvarme.
Varmekabler i fleste gulv i kjeller.

Varmekabler i baderomsgulv i 1.etasje.
Varmekabler i gulv i tilbygget del.

Eldre varmtvannsbereder plassert i bod i kjeller, 140 liter.
Ikke fast tilkoblet.
Sluk i gulv ved bereder.

Varmtvannsbereder plassert i skap pa bad i 2.etasje. Ukjent alder.
Ikke fast tilkoblet.

Sentralstgvsuger.
Sluk i gulv ved kjgkken i kjeller.

Elskap med automatsikringer, montert pa vegg i kjeller.

Kursene er merket.

Montert stremmaler.

Elskap med automatsikringer, montert pa vegg pa kjgkken i 1.etasje.
Kursene er merket.

Elskap med automatsikringer, montert pa vegg pa kjgkken i 2.etasje.
Kursene er merket.

Brannslukningsapparat fra 2017.
Montert rgykvarsler.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Byggegrunn antatt med breelvavsetning.

Fuktsikring med grunnmursplast. Delvis synlig grunnmursplast.
Palagt plater med isolasjon. Ukjent alder.

Drenering og fuktsikring er ellers ikke synlig da den er nedgravd og
ikke tilgjengelig.

Eldre del:

Antatt at boligen er fundamentert med stgpte saler til fast
byggegrunn.

Kjelleryttervegger av sparesteinsbetong.

Tilbygget del:

Kjelleryttervegger av murte lettklinkerblokker.

Arealer G4 til side

Forutsetninger og vedlegg G4 til side
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Gnr 25 - Bnr 104
3420 ELVERUM

Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Lovlighet

Enebolig
o Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Garasje

e Det foreligger ikke tegninger

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato: 28.10.2025

Segrlie Takst AS
Storhamargata 38
2317 HAMAR Norsk takst
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

Boligen er besiktiget mgblert, alle flater var ikke tilgjengelige.

20 Takstmann befarte eiendommen alene, installasjoner ble ikke

funksjonstestet, kun besiktiget.

Det tas forbehold vedrgrende skjulte feil eller mangler i
[ takstobjektet.

Tilstandsrapporten gjelder kun boligen.

Garasjen er kun enkelt beskrevet.

10
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
- 3 rapporten.
Bl |
B 7G0: Ingen awik Enebolig
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak (' 38 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
. TG3: Store eller alvorlige avvik o Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Innvendig S Innvendige trapper Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gatil side
Anslag pa utbedringskostnad ©  Vitrom > 2.etasje > Bad > Generell Gatil side
15
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
@  Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga il side
10
Vatrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner ~ Gatilside
vatrom
5
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
- I @ Uutvendig > Taktekking atil si
0 g
Tiltak under kr 20 000 0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 balkonger -2

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 . .
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Lsl

L XXX

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 0 balkonger

Tiltak over kr 500 000
@ utvendig > Utvendige trapper atil si

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

@ Innvendig > Overflater atil si
@ Innvendig > Overflater - 2 Ga il side
@ Innvendig > Radon Ga il side
@ Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato:  28.10.2025 Side: 8 av 29



Ballblomvegen 1B, 2409 ELVERUM Sgrlie Takst AS
Gnr 25 - Bnr 104 Storhamargata 38
3420 ELVERUM 2317 HAMAR  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

0 Innvendig > Rom Under Terreng A til si

0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side

O Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 2 Ga til side

O Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side

O Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side

@ Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side

0 Kjpkken > Kjeller > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

0 Kjgkken > Kjeller > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

1) Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@ vatrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv Ga til side

@ vatrom > Kijeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Satilside

O Vatrom > Kjeller > Bad > Ventilasjon Ga til side

0 Kjgkken > 1.etasje > Kjskken > Overflater og Ga til side
innredning

0 Vatrom > 1.etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@) vatrom > l.etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

1) Vatrom > 1.etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

0 Vatrom > 1.etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side
innredning

@) vatrom > 1.etasje > Bad > Ventilasjon G4 til side

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato:  28.10.2025 Side: 9 av 29
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Ballblomvegen 1B, 2409 ELVERUM
Gnr 25 - Bnr 104
3420 ELVERUM

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1952 Eiendomsverdi.no
Anvendelse

Enebolig for tiden ubebodd.

Standard

Bolig med varierende alder og bruksslitasje pa overflater,
komponenter og installasjoner.

Det meste av dagens innvendige standard etablert etter
oppgradering og fornyelse. Utfgrt pa 1990 tallet og ca.2005.
Tilbygget del er delvis ikke ferdigstilt.

Valgt utfgrelse og oppgradering eller ekstra standard er medtatt
under beskrivelsen, slik det er opplyst eller pavist ved befaring.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Noe gjenstaende arbeider.

Tilbygg / modernisering

2005 Tilbygg Ca.byggear. Med ett kjellerrom,
lagerrom i 1.etasje og balkong i 2.etasje
mot sgrgst. Kilde: eiers opplysning.

Tilbygget del er delvis ikke ferdigstilt.

2005 Modernisering Bad i kjeller med overflater,
installasjoner og komponenter fra
ca.2005. Utfgrt av: ukjent. Ingen
dokumentasjon. Kilde: eiers opplysning.

2005 Modernisering Bad i 1.etasje med overflater,
installasjoner og komponenter fra
ca.2005. Utfgrt av: ukjent. Ingen
dokumentasjon. Kilde: eiers opplysning.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Takflatene er tekket med betongtakstein.
Taket er besiktiget fra bakkeplan.
Ny taktekking og undertak ble lagt i ca.2005

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025

Sgrlie Takst AS
Storhamargata 38 k I I

2317 HAMAR  Norsk takst

¢ Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Mose bgr fiernes.

Nedlgp og beslag

Helbeslatt pipetopp.

Beslatt luftehatt for avtrekkskanaler.
Takstige.

Feieplattform.

Lakkerte staltakrenner og nedlgp.
Isbordbeslag.

Takrenner og beslag fra ca.2005

Vurdering av avvik:

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

pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
* Det ma monteres sngfangere for 3 oppfylle byggearets krav.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Veggkonstruksjon

Eldre del:

Boligyttervegger i bindingsverk, etterisolert med blaselull. Ukjent nar
dette ble utfgrt.

Tilleggsisolert utvendig med 5 cm mineralull og pasatt asfaltplater.
Utfgrt i ca.2005.

Yttervegg kledd med liggende panel.

Synlig museband og lufting bak panel.

Tilbygget del:

Boligyttervegger i bindingsverk, isolert med mineralull. Delvis isolert i
lagerrom.

Yttervegg kledd med liggende panel.

Kledningen er sist overflatebehandlet i ca.2021

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Side: 10 av 29



Ballblomvegen 1B, 2409 ELVERUM
Gnr 25 - Bnr 104
3420 ELVERUM

Tilstandsrapport

Sgrlie Takst AS ‘
Storhamargata 38 k I I

2317 HAMAR  Norsk takst

Eldre del:

Saltakkonstruksjon.

Undertak med duk.

Himling etterisolert med mineralull.

Loft besiktiget fra luke, begrenset besiktigelse muligheter av loft.

P& grunn av isolasjon i dpning til loft ble ikke loft/takkonstruksjon
fullstendig besiktiget.

Det gjgres oppmerksom pa at skjulte feil og mangler i konstruksjonene
ikke kan avdekkes uten bygningsmessige inngrep.

Tiloygget del:

Delvis overbygget takkonstruksjon over terrasse.
Lukket og kledd takkonstruksjon.

Understgttet med tresgyler.

Overbygget takkonstruksjon over dpen balkong.
Takkonstruksjon over uinnredet loft:
Sperretakkonstruksjon. Undertak med trefiberplater.

Vinduer

Varevinduer, 1+1 glass i kjeller.
Vinduer med 2 lags isolerglass fra 2006.
Det opplyses pa generelt grunnlag at punkterte isolerglass kan vaere

vanskelig @ oppdage pa grunn av varierende temperaturer og lysforhold.

Arstall: 2006 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Dgrer

1.etasje:

Malt ytterdgr med glassfelt.
Terrassedgr med 2 lags isolerglass.
Malt ytterdgr med glassfelt.
2.etasje:

Terrassedgr med 2 lags isolerglass.

m Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Adkomst til dpen balkong fra 2.etasje.
Bygget i ca.2005

Gulvflater med plastfliser.

Utfgrt med beiset- malt rekkverk.
Areal pé ca. 5m?

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
tettesjikt/membran.

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

§ 12-15 i Byggteknisk forskrift (TEK17). Utforming av rekkverk

Rekkverk skal ha hgyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstgt.

Rekkverk skal utformes slik at klatring forhindres.
Malt rekkverkshgyde: Ca.93 cm.
Minstehgyde pa rekkverk er 100 cm.

Konsekvens/tiltak

 Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/membran naermer seg ut ifra
alder pa dagens tekking.

® Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025

cm Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst til terrasse fra lagerrom og terreng.
Bygget i ca.2005

Ukjent fundamentering.

Utfgrt med terrassebord.

Areal pé ca. 29 m?

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det er pavist rateskade i flere terrassebord.

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

Kostnadsestimat: Under 20 000

Utvendige trapper

Utvendig beiset tretrapp ved inngang.
Understgttet med betongsgyler.
Utfgrt med terrassebord.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Det er pavist rateskade i terrassebord.

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

Kostnadsestimat: Under 20 000

_ Ll Overflater

Side: 11 av 29
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Sgrlie Takst AS
Storhamargata 38 k I I

2317 HAMAR  Norsk takst

Gulvflater med fliser og tregulv.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist andre avvik:

Sprekk i flis ved trapp i kjeller.

Glipper i tregulv pa kjgkken. Slitt tregulv i gang.
Manglende fugemasse i flisfuger ved trapp.

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

Kostnadsestimat: Under 20 000

Overflater - 2

Overflater med malt murpuss, panel, malte plater, malt strietapet, malte
MDF-veggplater og malt panel.

Apning i vegg ved trapp kledd med gipsplate.

Himlinger med malt panel, malte plater, malt murpuss og folierte
takessplater.

Nedfelt kasse med downlight i stue/spisestue.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Gjenstdende arbeider i lagerrom. Ikke ferdigstilt.
Mangler gerikter rundt innerdgr ved trapp.

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

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025

Eldre del:

Trebjelkelag i etasjeskillere, antatt isolert med flis.
Tilbygget del:

Trebjelkelag i etasjeskiller, isolert med mineralull.

L APl Radon

Ved kartsider fra NGU angitt at eiendommen ligger i omrade med
moderat til lav 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 "moderat til lav" aktsomhetsgrad

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Pipe og ildsted

Murt teglpipe ett Igp med luftekanal. Sotluke i kjeller.
Eldre vedovn i stue i 1.etasje.

Gnistsikring utfgrt med steinplate under ildsted.
Peisovn i stue i 2.etasje.

Gnistsikring utfgrt med kobberplate under ildsted.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Riss/sprekk i ildstein inne i ovnen.

Konsekvens/tiltak
 Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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@ Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Eldre del:

Antatt at boligen er fundamentert med stgpte saler til fast byggegrunn.
Stgpt gulv.

Kjelleryttervegger av sparesteinsbetong.

Utforet kjelleryttervegg pa soverom.

Paforede kjelleryttervegger er en risikokonstruksjon, da underliggende
konstruksjonen ikke er tilgjengelig, kan skjule fukt, sprekker og diverse
skader.

Har erfaringsmessig hyppigere risiko for fuktskader.

Hulltaking er foretatt, uten a pavise unormale forhold.

Tilbygget del:

Kjelleryttervegger av murte lettklinkerblokker.

Kjeller fremsto ved befaringsdatoen med generelt liten fuktbelastning.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Steder med saltutslag pa kjelleryttervegger, etter fuktgjennomgang i
veggene.

Saltutslag dannes nar fuktighet trenger gjennom murkonstruksjoner og
transporterer saltmineraler ut til overflaten. Nar vannet fordamper blir
det krystalliserte saltet liggende igjen pa overflaten av murverket eller
betongen.

Antydninger til fukt malt i kjelleryttervegg.

Konsekvens/tiltak
 Det paviste fuktniva gir grunn til & overvake konstruksjonen jevnlig for
a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for & unnga fuktskader.

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025

Segrlie Takst AS ‘ I I

Storhamargata 38 k
2317 HAMAR  Norsk takst

Innvendige trapper

Malt tretrapp til kjeller. Utfgrt med malt rekkverk pa en side.
Adkomst til 2.etasje via tretrapp. Del med malt rekkverk.

Vurdering av avvik:

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

® Det er ikke montert rekkverk.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

Slitt trapp til 2.etasje.

Mangler del med rekkverk.

Lgst rekkverk til trapp til 2.etasje.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger opp til dagens krav.

¢ HandlIgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
* Rekkverk ma monteres for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Side: 13 av 29
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@ Innvendige dgrer

Heltre innerdgrer.
Laminerte 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 20 000
VATROM
KJELLER > BAD

Generell

Bad i kjeller med overflater, installasjoner og komponenter fra ca.2005.
Utfgrt av: ukjent. Ingen dokumentasjon. Kilde: eiers opplysning.

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025

KJELLER > BAD

Overflater vegger og himling

Overflater med fliser.

Fliser og fugene mellom flisene er aldri 100 % vanntett, ved riktig
utfgrelse- oppbygging vil fuktgjennomgang stoppe mot membran.

Nar det dusjes direkte pa flisene, er det naturlig med noe fuktighet i og
pa overflatene.

Det blir ikke utfgrt fuktsgk pa veggene pa denne type bad.

Ved et eventuelt fuktsgk er det store sansynliget at fukten som ligger i
overflatene og pa riktig side av membran er det som blir oppdaget.
Hvor eventuelt fuktigheten ligger er umulig a si, om den er pa rette eller
gal side av membran.

Himling med malte plater.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
¢ Det er pavist andre avvik:

Overflater er eldre enn normal levetid, oppgraderinger og utskiftninger
ma paregnes.
Pavist sma avskalinger nederst i veggfliser.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

* Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bgr det
overvakes ngye for eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstar.
Dette ma en foreta tiltak for, for a begrense utviklingen.

28 10 2026

KJELLER > BAD

Overflater Gulv

Gulvflater med fliser.

Varmekabler i baderomsgulv.

Ca. 20 mm fall ved terskel til topp slukrist.

Lokalt fall.

Det opplyses pa generelt grunnlag at dusjing direkte pa vegger og gulv
kan redusere overflatenes levetid.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Noe oppsprekking i silikonfuge.
Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne

lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.
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KJELLER > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk.
Synlig membran og slukmansjett i sluk.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Slukrist er noe feilplassert i forhold til sluk.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

KJELLER > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Bad med servant, ettgreps blandebatteri, underskap, toalett, forheng og
vegghengt dusj.

KJELLER > BAD
Ventilasjon
Elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dore.l.

Kostnadsestimat: Under 20 000
KJELLER > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt pa grunn av stgpte vegger i vatsonen.

Vurdering av avvik:
e Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta
hulltaking i vegg bak vatsone.

Hulltaking er ikke foretatt pa grunn av stgpte vegger i vatsonen.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

1.ETASJE > BAD

Generell

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025

Bad i 1.etasje med overflater, installasjoner og komponenter fra
ca.2005. Utfgrt av: ukjent. Ingen dokumentasjon. Kilde: eiers
opplysning.

1.ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Overflater med fliser.

Fliser og fugene mellom flisene er aldri 100 % vanntett, ved riktig
utfgrelse- oppbygging vil fuktgjennomgang stoppe mot membran.

Nar det dusjes direkte pa flisene, er det naturlig med noe fuktighet i og
pa overflatene.

Det blir ikke utfgrt fuktspk pa veggene pa denne type bad.

Ved et eventuelt fuktsgk er det store sansynliget at fukten som ligger i
overflatene og pa riktig side av membran er det som blir oppdaget.
Hvor eventuelt fuktigheten ligger er umulig a si, om den er pa rette eller
gal side av membran.

Himling med malte plater.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist andre avvik:

Overflater er eldre enn normal levetid, oppgraderinger og utskiftninger
ma paregnes.
Innerdgr i vatsonen, dusjkabinett hindrer direkte vannsprut pa innerdgr.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
Innerdgr ma fuktbeskyttes for & lukke avviket.
Kostnadsestimat: Under 20 000

1.ETASJE > BAD

L 38 Overflater Gulv

Gulvflater med fliser.
Varmekabler i baderomsgulv.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak

o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt gke risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

1.ETASIJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Side: 15 av 29
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Tilstandsrapport

Plastsluk.

Vurdering av avvik:

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Sluk ma rengjgres for inspeksjon. Ukjent utfgrelse.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig @ si noe om.

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer giennom vegger og gulv og
fuktskader.

1.ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Bad med servant, toalett, ettgreps blandebatteri, baderomsinnredning
og dusjkabinett.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Krakkeleringer i servant.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak.

1.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte.
Ventilasjon igjennom vindusventil.

Vurdering av avvik:
» Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Ulyder i el.vifte.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
dgre.l.

Kostnadsestimat: Under 20 000
1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

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

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025
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2.ETASJE > BAD

L LD Generell

Eldre bad i 2.etasje. Ukjent alder.

Gulvflater med vatromsbelegg.

Ca. 15 mm fall ved terskel til topp slukrist.

Overflater med fliser.

Fliser og fugene mellom flisene er aldri 100 % vanntett, ved riktig
utfgrelse- oppbygging vil fuktgjennomgang stoppe mot membran.

Nar det dusjes direkte pa flisene, er det naturlig med noe fuktighet i og
pa overflatene.

Det blir ikke utfgrt fuktspk pa veggene pa denne type bad.

Ved et eventuelt fuktsgk er det store sansynliget at fukten som ligger i
overflatene og pa riktig side av membran er det som blir oppdaget.
Hvor eventuelt fuktigheten ligger er umulig a si, om den er pa rette eller
gal side av membran.

Himling med malte plater.

Bad med servant, togreps blandebatteri, glassdgrer, vegghengt dusj, sluk
og opplegg for vaskemaskin.

Rommet varmes opp med panelovn.

Ventilasjon igjennom veggventil.

Vurdering av avvik:

¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Eldre gulvbelegg blir porgse og kan sprekke opp, ma paregne
forvitringsskader i belegget.

Ikke etablert tilluftspalte under innerdgr.

Ikke etablert lokalt fall rundt sluk.

Vindu i vatsonen, glassdgrer hindrer direkte vannsprut pa vindu.

Darlig festet dolokk.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

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

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
2.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt nederst pa delevegg mot vatsonen. Ved bruk av
fuktmaler ble det ikke registrert unormale verdier.
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KI@KKEN
KJELLER > KI@KKEN

(JZ) overflater og innredning

Eldre innredning. Ukjent alder.
Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate, over og underskap, glatte
fronter, ettgreps blandebatteri og to rustfrie kummer.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Eldre innredning.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak.

KJELLER > KJPKKEN

@ Avtrekk

Lufting via luftepipe. Naturlig avtrekk.

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig avtrekk.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak.

1.ETASJE > KIBKKEN

@ Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025

Eldre innredning. Ukjent alder.

Kjgkkeninnredning med heltre benkeplate, over og underskap, speil
fronter, skuffer, fliser i benkerygg, opplegg for oppvaskmaskin, ettgreps
blandebatteri og to rustfrie kummer med benkebeslag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist andre avvik:

Enkelte slitasjemerker pa kjgkkeninnredning.

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

Kostnadsestimat: Under 20 000
1.ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Kjskkenventilator med avtrekk ut.

2.ETASJE > KI@KKEN

Overflater og innredning

Eldre innredning. Ukjent alder.

Kjgkkeninnredning med laminert benkeplate, skuffer, fliser i benkerygg,
rustfri kum med benkebeslag og ettgreps blandebatteri.

Integrert oppvaskmaskin, micro og kjgl.

2.ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk

Kjskkenventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plast vannledning i inntak og stoppekran i bod i kjeller.
Kobberrgr med plastkappe.

Vurdering av avvik:

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

e Deterirr pa rer.

Konsekvens/tiltak

Side: 17 av 29
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Tilstandsrapport

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

m.‘

@ Varmtvannstank

) Eldre varmtvannsbereder plassert i bod i kjeller, 140 liter.
Avigpsror Ikke fast tilkoblet.

Sluk i gulv ved bereder.
Avlgpsledninger av PVC (plastrgr).
Kloakk antatt luftet over tak. Vurdering av avvik:

 Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
avlgpsledninger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men

ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.
Konsekvens/tiltak

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

Kostnadsestimat: Under 20 000

Ventilasjon

Ventilasjon gjennom vegg og vinduventiler.

Andre VVS-installasjoner

Boligen varmes opp med vedfyring og elvarme.
Varmekabler i fleste gulv i kjeller.

Varmekabler i baderomsgulv i 1.etasje.
Varmekabler i gulv i tilbygget del.

Andre installasjoner

Sentralstgvsuger.
m Varmtvannstank - 2 Sluk i gulv ved kjgkken i kjeller.

Varmtvannsbereder plassert i skap pa bad i 2.etasje. Ukjent alder.
Ikke fast tilkoblet.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato: 28.10.2025 Side: 18 av 29
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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 sk videre veiledning eller fa en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Elskap med automatsikringer, montert pa vegg i kjeller.
Kursene er merket.
Montert strgmmaler.

Elskap med automatsikringer, montert pa vegg pa kjgkken i 1.etasje.
Kursene er merket.

Elskap med automatsikringer, montert pa vegg pa kjgkken i 2.etasje.
Kursene er merket.

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 (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2005 Nytt el.anlegg fra ca.2005

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Er det elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

8.

Er det 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

Sgrlie Takst AS
Storhamargata 38 k I I

2317 HAMAR  Norsk takst

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

1

[

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

1

N

. 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 Igs ledning (se bilde), manglende koblingsboks (se
bilde) og at det ikke foreligger dokumentasjon pa utfgrte tiltak pa
det elektriske anlegget, 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 20 000

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato: 28.10.2025 Side: 19 av 29
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Tilstandsrapport

Utstyr for varsling og slukking av brann

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad 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
pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukningsapparat fra 2017.
Montert rgykvarsler.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei

Oppdragsnr.: 14566-1935

Befaringsdato: 28.10.2025
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn antatt med breelvavsetning.

Fuktsikring og drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Fuktsikring med grunnmursplast. Delvis synlig grunnmursplast. Palagt
plater med isolasjon. Ukjent alder.

Drenering og fuktsikring er ellers ikke synlig da den er nedgravd og ikke
tilgjengelig.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
® Det er pavist andre avvik:

Drenering og fuktsikring av kjelleryttervegger har svakheter, pavist med
saltutslag i kjeller.

Grunnmursplast er steder under terreng.

Pavist skade i grunnmursplast over terreng.

Grunnmursplast er stedvis ikke festet i topplist.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

* Det bgr gjgres lokale tiltak.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig d si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og veere
avgjgrende.

Grunnmur og fundamenter - 2

Tilbygget del:
Kjelleryttervegger av murte lettklinkerblokker.

Grunnmur og fundamenter

Eldre del:
Antatt at boligen er fundamentert med stgpte saler til fast byggegrunn.
Kjelleryttervegger av sparesteinsbetong.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Mangler del med murpuss pa utvendig grunnmur.

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

Kostnadsestimat: Under 20 000
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Tilstandsrapport

@ Terrengforhold

Ingen spesielle anmerkninger.

Oppdragsnr.: 14566-1935
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse
Biloppstilling.

Byggear Kommentar
2005 Ca.byggear. Eiers opplysning.

Standard
Standard fra byggearet.
Vedlikehold

Greit ivaretatt.
Noe gjenstaende arbeider.

Beskrivelse

Innvendig:

Stgpt plate pa mark.

Murte yttervegger.

Overflater med gipsplater og malte plater.
Himling med malte plater.

Montert to stk leddporter med motorstyring.
Vindu med 2 lags isolerglass fra 2018.
Ytterdgr med sidefelt.

Utvendig:

Murte yttervegger. Gavlveggene er kledd med liggende panel.
Saltakkonstruksjon. Takflatene er tekket med betongtakstein.

Taket er besiktiget fra bakkeplan.

Lakkerte staltakrenner og nedigp.

Isbordbeslag.

Luke til loft montert i gavivegg. Luke satt fast ved befaring. Skrudd igjen.
Overbygget areal. Understgttet med tresgyle.

Avvik:

Noe mosegroing pa taktekking.

Fuktskadet ytterdgr. Mangler glass i sidefelt.

Noe gjenstaende arbeider innvendig.

Mangler gerikter rundt vinduer. Mangler del med plater.
Stgrre hull i gulv. Ikke stgpt igjen.

Darlig festet takrennenedlgp.

Det er pavist riss/sprekker i mur.

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

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato:  28.10.2025
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Teknisk

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)

Garasje

Soverom

Soverom bozbns

BRA-| 0 )
j Bod [}/ jnnglasset - %! arab

balkong

Feles Qansjeaniegg

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 a 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 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.: 14566-1935

Befaringsdato:

28.10.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(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 gulvflaten 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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Enebolig
Bruksareal BRA m?

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA) (ALH) (GUA)
Kjeller 75 75 75
1.etasje 79 79 33 79
2.etasje 60 60 5 60
2.etasje. Uinnredet ) ) 7 9
loft over lagerrom
2.etasje. Bod ved 2 ) )
balkong
SUM 216 2 38 7 225
SUM BRA 218
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

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

Kieller Gang, matbod, soverom, lagerrom,
! kjgkken, gang 2, bod, soverom 2, bad
) Gang, kjgkken, soverom, bad, lagerrom,
1.etasje A
gang/stue/spisestue
2.etasje Gang, stue, kjgkken, soverom, bad

2.etasje. Uinnredet loft

Uinnredet loft over lagerrom
over lagerrom

2.etasje. Bod ved

balkong Bod ved balkong

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 i 2.etasje.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:  Soverom i kjeller har ikke godkjente remningsvinduer. Vinduene skal ha et apningsfelt pa minst 60 cm i hgyden og 50
cm i bredden, hgyde + bredde skal minimum vaere 150 cm.
Det skal veere maks 100 cm opp til underkant vindu, det kan fastmonteres skrivepult, benk o.l., s er remningsvegen
godkjent.

Garasje
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Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
l.etasje 53

SUM 53

SUM BRA 53

Romfordeling

Innglasset balkong

(BRA-b)

uksareal

Etasie Internt bruksareal Eksternt br

) (BRA-i) (BRA-e)
1.etasje Garasje, lagerrom
Kommentar

Arealet er beregnet ut ifra oppmalt bruksareal.

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:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Serlie Takst AS
Storhamargata 38
2317 HAMAR

N ||

Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)

53

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Jua Nei
DJa Nei
[Jua Nei

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

S-ROM( m2)
49
53

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

P-ROM( m2)
Enebolig 169
Garasje 0
Kommentar
Enebolig Arealene er beregnet ut i fra oppmalt bruksareal.
takhgyde uten malbart areal i 2.etasje.
Garasje Arealet er beregnet ut ifra oppmalt bruksareal.

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato:  28.10.2025
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.10.2025  Erik Sgrlie Takstingenigr

Inger Hanstad Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3420 ELVERUM 25 104 0 771.1 m? Eiendomsverdi.no Eiet
Adresse

Ballblomvegen 1B, 2409 Elverum

Hjemmelshaver
1/1 Hjemmelshaver: Inger Hanstad

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger pa Sgbakken i Elverum kommune.

Veletablert boligfelt med eneboliger og tomannsboliger.

Solrik beliggenhet, bolig med utearealer og veranda orientert mot vest.
Elverum sentrum ca. 2,6 km

Adkomstvei

Innkjgring fra kommunal vei.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i ett regulert omrade.

Om tomten

Ganske flat tomt.

Hageanlegg opparbeidet med plen og variert beplantning.
Delvis innhegnet med gjerde.

Gruset innkjgring og parkering.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E . .
generkleering gjennomstt Nei
Ikk
Brukstillat./ferdigatt. ) € . Nei
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 giennomgatt ei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 31.10.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 14566-1935 Befaringsdato:  28.10.2025 Side: 27 av 29



80

Ballblomvegen 1B, 2409 ELVERUM
Gnr 25 - Bnr 104
3420 ELVERUM

Sgrlie Takst AS ‘
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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 a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. 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 normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 14566-1935
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i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

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 &r
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
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
gjennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

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

o 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: Overflatesgk 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 vaere 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 oppfert eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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. Vaer 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 f4 betydning for valg av arealkategori.

o 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/QT2553

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
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Elverum

Oppdragsnr.

1211250314

Selger 1 navn

Inger Hanstad

Ballblomvegen 1B

Poststed
ELVERUM 2409

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 |2001

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar |24

Antall maneder | 4

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M 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?

M Nei [ va

Initialer selger: IH
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22

10

1"

12

13

14

15

16

17

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

Svar |Ja, kun av ufaglaert/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse | Min mann som er murmester har laget bad i 1. etasje og kjeller.
Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Ja.

Er arbeidet byggemeldt?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Ja.

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

M Nei [ va

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

Svar Nei

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

M Nei [Jva

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [JJa

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

M Nei [ va

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert 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)?
[ Nei Ja

Beskrivelse | 1 eller 2 ar siden.

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

M Nei 1 Ja

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

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [Jva

Initialer selger: IH
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18

19

20

21

22

23

24

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 1 Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei [ Ja

Er det foretatt radonmaling?

M Nei 1 Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei 1 Ja

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

M Nei 1 Ja

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

M Nei [1ua

Initialer selger: IH
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Tilleggskommentar

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, s@sken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

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

o etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ 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 kjepsloven § 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 nzeringsvirksomhet 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.

O] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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ENERGIATTEST

Adresse Ballblomvegen 1B
Postnummer 2409

Sted ELVERUM
Kommunenavn Elverum
Gardsnummer 25

Bruksnummer 104
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —

Festenummer —
Bygningsnummer 153939543
Bruksenhetsnummer HO0101
Merkenummer Energiattest-2025-185844
Dato 31.10.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- faerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Skifte til sparepaerer pa utebelysning
- Montere blafrespjeld pa kjskkenventilator

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell giennomfgring av tiltak mé skje i samsvar

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Sla av lyset og bruk spareparer

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

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

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1952
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 200

Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfgring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utenders

Tiltak 1: Skifte til spareparer pa utebelysning

Sparepzerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 2: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 3: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 5: Montere blafrespjeld pa kjskkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for & redusere Iuftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 6: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes & montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Brukertiltak

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Sla av lyset og bruk spareparer

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

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 10: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.
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Tiltak 11: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 13: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

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

Tiltak 15: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & veere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 16: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 20: Montering tetningslister

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

Tiltak 21: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved a isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke a
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 22: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tgrr og
at man fglger anbefalte lgsninger.

Tiltak 23: Termografering og tetthetsproving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfgres av fagfolk.



Nabolagsprofil

Ballblomvegen 1B - Nabolaget Strandmoen/Sgbakken nord - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Linneavegen 3min %
Linje 803 0.3km
@ Elverum stasjon 8 min &
Linje R60 4.1 km
X Oslo Gardermoen 1Tt13min &
Skoler
Sgbakken skole (1-7 kl.) 18 min %
289 elever, 19 klasser 1.6 km
Ydalir skole (1-7 kl.) 7 min &
278 elever, 15 klasser 3.1 km
Elverum ungdomsskole (8-10 kl.) 4 min &
755 elever, 62 klasser 2.5km
Elverum videregaende skole 8 min &
800 elever 3.9km
Terningen Arena 9min &
Ladepunkt for el-bil
& Strandmoen Borettslag AL 4 min %

Opplevd trygghet
* Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

» Naboskapet
== Hpflige 64/100

Aldersfordeling
2o
50 50 @ g & X e
&2 g0 o ° :\‘ QN ; fn ::
0 < 0 o RENEN NN ®
STo¥ f: 30 80 A -
i o 1
H |
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
[l Strandmoen/Sgbakken nord 1563 684
I Elverum 15627 7953
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Sgbakken barnehage (1-5 ar) 7 min %
47 barn 0.6 km
Stavasbakken barnehage (1-5 ar) 15min %
63 barn 1.3km
Elverum kommune Ydalir barnehage (0-5 ... 7 min &
120 barn 3.1km
Dagligvare
Spar Sgbakken 11 min %
Rema 1000 Elverum 5min &
Post i butikk, PostNord 2.4 km
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Primaere transportmidler

1. Egen bil

ot 2. Sykkel

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 97/100

.

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 93/100

# Trafikk
Lite trafikk 80/100
Sport
@ Linneavn ball-Igkke 4 min %
Ballspill 0.4 km
® Bjgrnebaervn. ball-lgkke 6 min A&
Ballspill 0.4 km
& Paulsbyen Gym 5min &
& Sprek365 Elverum 5min &
Boligmasse

M 73% enebolig
B 4% rekkehus
B 13% annet

Varer/Tjenester
AMFI Elverum 5min &
@ Apotek 1 Ydalir Elverum 6 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 23% i barnehagealder
B 38%6-12ar
B 22%13-154ar

17% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn
I
|
|
Enslig u. barn
.|
|
|
Flerfamilier
|
|
|
0% 45%
B Strandmoen/Sgbakken nord
B Elverum
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 36% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet

/,,»" S I'\\ \ .
Gullrisvegeh
/ e ‘

fra ulike datakilder,
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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 sarskilt 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
gjenvaerende 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 hengel3s, skal 13s 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.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.
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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), kispesum, 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 for 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 pa en forsvarlig mate
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.

(] .
‘l FORBRUKERRADET @ El‘a]a‘ngggmsmaglarfurbund

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.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Ballblomvegen 1B Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
2409 ELVERUM Saksbehandler: Simen Unneberg
Telefon: 902 79 704
Oppdragsnummer: E-post: simen.unneberg@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: 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: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (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




akuiv.

Tar deg videre



