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Velkommen til denne store eneboligen beliggende i utkanten av
boligomradet grensende til jordbruksareal, men ogsd med
gangavstand til sentrum. Boligen har en utleiedel med adkomst bade
innenfra og utenfra, og er ideell som generasjonsbolig. Omrédet er
attraktivt, og spesielt anbefalt for familier og etablerere med naerhet til
skoler, barnehager og offentlig transport. Her kan du nyte rolige
omgivelser med gode turmuligheter i skog og mark, samt et bredt
utvalg av servicetilbud og sportslige aktiviteter.

Hovedbolig med stue, kjgkken, vaskerom, wc, bad/wc, 4 soverom,
tv-stue samt en utleiedel med egen inngang og stue, kjgkken, bad/wc
og 1 soverom. Utleiedelen er ikke en selvstendig boenhet, men er
knyttet sammen med hovedboligen med en dgr.

Boligen er oppfgrt i flere trinn; 1959, 1966, 1976 og 1989.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA - i: 348 kvm
BRA totalt: 348 kvm
TBA: 71 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller

BRA-i: 92 kvm Garasje, gang, fyrrom og 4 boder.

1. etasje

BRA-i: 94 kvm Vindfang, gang, wc, vaskerom, trappegang, kjgkken, stue/spisestue med
degr inn til utleiedel.

BRA-i: 76 kvm Utleiedel: Vindfang, gang med dgr inn til hovedbolig, stue, kjskken,

1 soverom, bad/wc.

2. etasje

BRA-i: 86 kvm Gang, bad/wc, stue, 4 soverom.

TBA fordelt pa etasje

1. etasje

29 kvm Terrasse- og balkongareal
18 kvm Terrasse- og balkongareal

2. etasje
24 kvm Terrasse- og balkongareal

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten og er ikke kontrollmalt av
megler. Boligens areal oppgis i BRA (bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i
(arealet innenfor boenheten), BRA-e (arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer
denne, slik som for eksempel boder hvor adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b
(arealet av innglasset balkong, veranda eller altan nar denne er tilknyttet boenheten).
TBA er arealet av terrasser, apne balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Tomtetype/-stdrrelse
Eiet, 1358 kvm
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Tomtebeskrivelse
Flat tomt grensende til jordbruksarealer i vest. Tomten er pent opparbeidet med plen,
beplantning samt stor steinlagt gardsplass.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade i Mjgndalen, omgitt av eneboliger,
tomannsboliger og rekkehus. Omradet er spesielt attraktivt for familier med barn og
etablerere, og tilbyr en rolig og fredelig atmosfaere med godt naboskap.

Gangavstand til sentrum med alle fasiliteter. Jernbane, ekspressbusser og ordinaere
bussruter, se vy.no og brakar.no for rutetider.

Servicetilbudene er gode med Buskerud Storsenter rett over elva, og det er kort vei til
flere dagligvarebutikker, apotek, spisesteder m.m. Naer Orkidehggda med store
butikker som Power, Jysk, Biltema, Plantasjen med flere.

Sportslige tilbud er ogsa godt dekket med Mjgndalen Idrettsforening som tilbyr
varierte anlegg pa Vassenga, inkludert innendgrs fotballbane, gressbaner og
kunstisbane. Det er ogsa flere treningssentre i naerheten, som Sporty Mjgndalen og
Sporty24 Mjgndalen.

Naturen rundt gir flotte turmuligheter aret rundt. Det er kort vei til Hagatjern med
badeplass samt golfbane i Asen. Flotte turmuligheter langs Drammenselva og fa
minutter kjgring til marka pa begge sider av elva med lyslgyper og unike tur- og
skimuligheter.

Flott tursti til Herman Wildenveys barndomshjem Portasen med kulturelle
arrangementer og utstillinger.

Adkomst
Se kartskisse i annonsen pa FINN.no. Det vil bli skiltet til annonserte fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Buskerud Byggradgivning AS v/Tom Gaathaug

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemate
Eneboligen er oppfart i 1959, med tilbygg fra 1966, 1976 og pabygg i 1989.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig 18.02.2026 og det er utarbeidet en

tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG2, TG3 og TGIU.
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Bygningen er fundamentert pa byggegrunn av leirholdige masser.
Grunnmuren i kjelleren bestar av pusset og malt mur/betong.

Dreneringen rundt kjellerdelen fra 1959 er av eldre dato. | 2008 ble det montert
knasteplast pa nord- og gstsiden av grunnmuren. Taknedlgp er fort til rgr for
bortledning av vann.

Veggkonstruksjonen bestar av bindingsverk fra byggearet. Fasaden har staende
bordkledning, samt forblending av teglstein og skifer.

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre og er beskrevet som gjenbygget. Taktekkingen
er av betongtakstein.

Takrenner, nedlgp og beslag er utfgrt i stal.
Etasjeskiller er av betongdekke, mens etasjeskilleren i andre etasje er av trebjelkelag.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra ulike tidsepoker. Leiligheten har
aluminiumsvinduer fra 2010. Det er nye hovedytterdgrer til boligen og bi-leiligheten,
mens terrassedgrene er fra byggearet.

Eiendommen har flere uteplasser, inkludert en ubehandlet betongterrasse og en
luftebalkong av betong i fgrste etasje, samt en treterrasse. | andre etasje er det en
luftebalkong i gavlveggen og en terrasse over tak, begge med ny membranlgsning fra
2023.

Forhold som har fatt TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Veggkonstruksjon
Avvik: Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

- Utvendig - Vinduer
Avvik: Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

- Utvendig - Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Det er avvik:

Membran/tettesjikt pa terrasser over tak var i praksis ikke mulig a besiktige i sin
helhet. (sn@/is og skjult oppbygning). Eier opplyser at det ble lagt ny membran i 2023.
Sngdekke medfgrte at flere flater og detaljer ikke lot seg fullstendig kontrollere,
herunder sluk/avrenning, overganger og innfestinger. Det er registrert HMS-avvik med
manglende/ikke tilfredsstillende fallsikring (rekkverk) pa enkelte uteplasser
(betongterrasse/luftebalkong). | tillegg gir sngdekke og manglende dokumentasjon for
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membran over tak gkt usikkerhet rundt tilstand.

- Innvendig - Pipe og ildsted
Avvik: lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

- Innvendig - Rom Under Terreng

Avvik: Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det er avvik:

Kjeller/rom under terreng omfatter fyrrom, garasje og boder, samt rom innenfor
garasje. Overflater bestar i hovedsak av betongvegger og betonggulv. Eier opplyser at
rom innenfor garasje tidligere hadde utforede vegger med plater, men at disse er
fiernet etter flomskade i 2012.

Ved befaring ble det observert saltutslag enkelte steder pa kjellervegger. For gvrig
fremstod kjellerarealene som relativt tgrre ved befaring (visuell vurdering).

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

- Vatrom - 1 Etasje > Vaskerom - Overflater vegger og himling

Avvik: Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Svertesopp er registrert

Tapetskjoter er ikke tette

Veggene har vatromstapet/belegg, og himlingen er malt. Det er registrert svertesopp
og utette tapetskjgter, noe som indikerer fuktbelastning og redusert tetthet i
overflatene. Tiltak anbefales for rengjgring/utbedring og for a redusere risikoen for
fuktskader.

- Vatrom - 1 Etasje > Vaskerom - Ventilasjon
Avvik: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

- Vatrom - 1 Etasje > Vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vatrom

Avvik: Det er avvik:

Tilstgtende konstruksjoner til vaskerom kunne ikke hulltas pa grunn av manglende
fysisk tilgang. Vegger og etasjeskille er av betong. Tilstanden pa eventuelle skjulte sjikt
og overganger kan derfor ikke verifiseres.

- Vatrom - 2 Etasje > Bad - Overflater vegger og himling

Avvik: Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det er pavist sprekker i fliser.

Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj,
badekar, osv.), Iasningen eller byggematerialet er uegnet.

Bad i 2. etg med flislagte vegger. Det er observert sprukne fliser og riss/sprekker i
flisfuger i vatsone (omradet ved dusj/badekar). Det er ogsa vindu i vatsone.
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- Vatrom - 2 Etasje > Bad - Sanitaerutstyr og innredning

Avvik: Det er pavist skader pa innredning.

Det er manglende tilkomst og ventilering under innmurt badekar.

Innredningen er noe slitt, og det er registrert mindre skader pa innredningen. Det er
ogsa manglende tilkomst og ventilering under det innmurte badekaret.

- Vatrom - 2 Etasje > Bad - Ventilasjon

Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Badet har naturlig ventilasjon via veggventil og mangler tilfredsstillende tilluft (f.eks.
spalte/ventil ved dgr). Dette kan gi svak luftutskifting og gkt risiko for hagy
fuktbelastning, kondens og soppvekst. TG2.

- Vatrom - 1 etg Leilighet > Bad - Ventilasjon
Avvik: Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved der.
Vatrommet mangler tilluftsventilering, for eksempel spalte eller ventil ved dgr.

- Kjgkken - 1 Etasje > Kjokken - Avtrekk

Avvik: Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke a veere
tilfredsstillende.

Kjgkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun naturlig ventilering via vindu.
Manglende/ukjent generell kjipkkenventilasjon kan gi okt risiko for fukt, matos og darlig
luftkvalitet

- Kjgkken - 1 etg Leilighet > Kjgkken - Avtrekk

Avvik: Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke a vaere
tilfredsstillende.

Kjgkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun naturlig ventilering via vindu.
Manglende/ukjent generell kjpkkenventilasjon kan gi gkt risiko for fukt, matos og darlig
luftkvalitet

- Spesialrom - 1 Etasje > Toalettrom - Overflater og konstruksjon

Avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk

avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Toalettrommet har naturlig ventilering via veggventil. Det er ikke pavist mekanisk
avtrekk fra rommet. Lgsningen er vanlig/typisk for byggedret, men oppfyller ikke

dagens krav til mekanisk avtrekk.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

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

Det er irr pa ror.

Vannledningene er utfgrt i kobber, og stammer fra de respektive byggeperiodene i
boligen (opprinnelig del fra 1959 og senere pabygg/tilbygg).
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Det er observert irr/korrosjon (grgnn utfelling) pa enkelte kobberrgr og koblinger.

- Tekniske installasjoner - Avigpsror

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

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten
av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.
Det er synlige avlgpsrer i kjeller/teknisk rom med hovedstrekk i plast (gra/svart) og
flere bend, overganger og koblinger.

Under servant er det synlig vannlas og avlgpsrgr i plast med flere skjgter og
overganger (visuelt).

Det er ikke observert synlige lekkasjer fra de tilgjengelige delene ved befaring.

- Tekniske installasjoner - Varmesentral

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbruk.
Varmesentralen er plassert i teknisk rom/kjeller og bestar av vannbarent system med
kjel, rerfgringer og ekspansjonskar.

Brenner er opplyst byttet til bio-brenner hgsten 2025 (dokumentasjon forevist). Selve
kjelen/anlegget fremstar som eldre, og uten dokumentasjon pa utskifting av kjel kan
det ikke utelukkes at mer enn halvparten av forventet brukstid for kjel/varmesentral er
oppbrukt

- Tekniske installasjoner - Vannbaren varme

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren
varme.

Det er antydning til noe irring/korrosjon ved en sammenfgyning pa samlestokken
(synlig reropplegg i trappegang til kjeller).

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

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

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Kjellerdelen har opprinnelig byggedr 1959, og drenering og fuktsikring vurderes & veere
av hgy alder. Forventet levetid for slike Igsninger er normalt overskredet dersom det
ikke er foretatt utskifting av drensrgr eller drenerende masser i nyere tid. Tiltaket i 2008
med montering av knasteplast pa nord- og gstsiden dokumenterer ikke ngdvendigvis
utskifting av drenering (drensledning/drenerende masser), og det foreligger ikke
dokumentasjon pa lgsning eller funksjon for gvrige sider. Det er kun opplyst om
knasteplast pa deler av grunnmur (nord/gst), og for @vrige sider foreligger det ikke
dokumentasjon pa tilsvarende fuktsikring. Synlig del av knotteplast mangler stedvis
topplist. Synlige fukt- og misfargingsspor, samt opplysninger om periodisk fukt i kjeller,
tilsier at fuktsikring og drenering ikke kan bekreftes a vaere tilfredsstillende, og at
funksjonen kan vaere redusert, szerlig ved perioder med hgy fuktbelastning eller
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sngsmelting.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter

Avvik: Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.

Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Det er observert noe overflateslitasje og mindre riss/sprekker i puss/overflate enkelte
steder, som kan veere relatert til alder, fuktpavirkning og/eller bevegelser.

Med bakgrunn i tidligere omtalt setningsproblematikk i etasjeskillere, kan mindre
overflateriss i puss/overflate ha sammenheng med bevegelser, uten at dette alene
dokumenterer aktiv setning i grunnmur.

Utover normal alder/slitasje vurderes fukt-/misfargingsspor og nedbrutt/avskallet
puss som avvik av betydning, da dette kan indikere fuktbelastning og pavirke overflate,
inneklima og vedlikeholdsbehov. Kombinert med tidligere omtalt setningsforhold gir
dette gkt usikkerhet og tilsier oppfelging.

- Tomteforhold - Septiktank

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa septiktank.

Mer enn halvparten av forventet brukstid for septiktanken er passert, basert pa at
tanken er fra en eldre byggeperiode. Det er ikke avklart om avlgpet er lagt forbi tanken,
eller om tanken fortsatt inngar i avigpsfaringen. Dersom tanken er koblet helt ut, er
dette mindre relevant, men dersom avlgpet fortsatt gar via tanken, kan dette ha
betydning for tilstanden.

Forhold som har fatt TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Innvendig - Overflater

Avvik: Det er stedvis pavist synlige skader pa overflater.

Det er avvik:

Det er registrert stedvise avvik pa overflater utover normal slitasjegrad, saerlig knyttet
til gulvoverflater og flislagte arealer. | 2. etasje er laminatgulv ufagmessig avsluttet inn
mot vegger, der gulv-/listverk ikke dekker og det fremstar synlige glipper. Det er videre
observert noe ujevne skjgter i parkett/laminat, samt stedvis slitasje pa overflater, noe
som kan skyldes alder, bruk og/eller mindre ngyaktig utfgrelse ved legging.

I gang i 1. etasje er det registrert at fliser har sprukket i overgang/inn mot kjgkken, og
det er pavist bom (hulrom) i enkelte fliser. Slike forhold oppstar ofte ved kombinasjon
av bevegelse i underlag (setninger/temperatur-/fuktbevegelser), utilstrekkelig heft eller
punktvis mangelfull limdekning ved legging, og kan forsterkes i overganger mellom
konstruksjoner/rom.

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

Avvik: Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pd mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
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Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pd over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Boligen er fra 1959 med pabygg 1989. Det er malt skjevhet i etasjeskille i stue med >20
mm avvik over 2 m og >30 mm gjennom rommet, og det er registrert sprekker i
gulvfliser pa vaskerom i 1. etg og bad i 2. etg. Funnene kan indikere setnings-/
bevegelsesforhold og anbefales utredet snarlig av fagkyndig. TG3 settes grunnet
samlet indikasjon pa bevegelse og behov for rask avklaring.

- Innvendig - Etasjeskille 2 etg

Awvik: Det er malt hgydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pd over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Boligen er fra 1959 med pabygg 1989. Det er malt skjevhet i etasjeskille i stue/gang i
2. etg med >20 mm avvik over 2 m og >30 mm gjennom rommet, og det er registrert
sprekker i gulvfliser pa vaskerom i 1. etg og bad i 2. etg. Funnene kan indikere
setnings-/bevegelsesforhold og anbefales utredet snarlig av fagkyndig. TG3 settes
grunnet samlet indikasjon pa bevegelse og behov for rask avklaring.

- Vatrom - 1 Etasje > Vaskerom - Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk.

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

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

Det er pavist sprekker i fliser.

Det er pavist at gulvoverflaten har omfattende skader.

Gulv i vaskerom med flislagt overflate og sluk. Det er observert store sprekker i
gulvfliser, og det er registrert bom/hulrom under flise

- Vatrom - 1 Etasje > Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare
for fukt i konstruksjonen i vatsone.

Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran er smurt ned pa
sluk.

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Det er avvik:

Vaskerommet har sluk- og membranlgsning som har en eldre utfgrelse. Membran/
tettesjikt kan ikke konstateres, og det foreligger ikke dokumentasjon. Sluket er av eldre
type med tydelige tegn pa alder og avleiringer. Dette medfgrer hgy risiko for utettheter
og fuktskader.

- Vatrom - 2 Etasje > Bad - Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk.

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

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

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

Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Det er pavist sprekker i fliser.

Det er pavist at gulvoverflaten har omfattende skader.

Bad i 2. etasje, opplyst etablert ca. 1989. Gulvet er flislagt, og dusj benyttes rett pa flis
(ikke kabinett).

Falgende er registrert:

- Malt hgydeforskijell fra topp slukrist til topp membran/terskel er ca. 15 mm ved
dgrterskel.

Det er pavist betydelige sprekker i gulvfliser og registrert bom (hulrom) under fliser og
Igse fliser.

Det er registrert riss/sprekker i flisfuger i vatsone.

- Fallmalinger i dusjnisje viser malt fall pa ca. 10 mm/m og ca. 16 mm/m.

- Sluk er plassert i dusjnisje. Dusjdgr har ramme/skinnekant ved dpning, noe som
hemmer fri avrenning og kan fgre til vannansamling/oppstuvning ved dusjing

- Utenfor dusjnisje er fall/avrenning vurdert som svak.

Avlgpslgsning fra badekar er ikke verifisert, da det ikke er inspeksjonsluke tilgjengelig
for kontroll. Dette medfgrer usikkerhet rundt funksjon og eventuell lekkasjerisiko.

- Vatrom - 2 Etasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Bad i 2. etasje med sluk i dusjnisje. Sluklgsningen og tettesjikt/membran vurderes a
veere fra ca. 1989 med tanke pa byggear. Sluket fremstar som en eldre type, og det er
kun begrenset innsyn til tilslutningen ved sluk (klemring/overgang kan ikke verifiseres
ved visuell kontroll). Det er observert avleiringer og smuss i slukets innvendige del.
Membran/tettesjikt kan ikke konstateres (ikke synlig), og det foreligger ikke
dokumentasjon pé Igsning eller utfgrelse.
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- Vatrom - 1 etg Leilighet > Bad - Overflater Gulv

Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann
ikke vil ga til sluk.

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

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

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

Det er pavist sprekker i fliser.

Det er avvik:

Bad i leilighet:

Sluk er plassert i dusjhjgrnet, men bunnprofilen pa dusjhjgrnet hemmer fri avrenning.
Fall i dusjhjgrnet er malt til ca. 1:100, og hgydeforskjellen ved dgrterskelen er malt til
ca. 15 mm, noe som er under anbefalt verdi.

Det er pavist sprekk i flis ved sluk, riss i fuger i dusjsonen og bom under enkelte fliser.
Dette medferer hgy risiko for vann pa avveie og fuktskader.

- Vatrom - 1 etg Leilighet > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Sluk og membran pa badet i leiligheten kan ikke verifiseres fullt ut. Membran er ikke
synlig, og det foreligger ikke dokumentasjon. Tilslutning og klemring mot sluk lar seg
kun i begrenset grad kontrollere. Sammen med registrerte avvik i dusjsonen, som
hemmet avrenning, svakt fall, lav terskelhgyde og sprekk/bom, vurderes risikoen for
utetthet som forhgyet.

Forhold som har fatt TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Utvendig - Taktekking

Avvik: Taktekking er sngdekt, alder eller materiale er ukjent og derfor ikke naermere
vurdert.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

Avvik: Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover

alder og observasjoner fra underliggende etg.

- Tomteforhold - Terrengforhold
Avvik: Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Verditakst
Kr 6 200 000
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Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 1982.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa bad/vatrom?
Ja
Beskrivelse: Sprekker i noen fliser pa bad i 2. etg., og pa vaskerommet i 1. etg.

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak,
yttervegg, vinduer, dgrer, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

Ja

Firmanavn: Faglaert arbeid: Forsikringsselskap, 2012. Det ble satt inn byggterker av
forsikringselskapet.

Beskrivelse: Flommen Frida kom inn i kjeller/garasje i 2012. Etter at vannet trakk ut ble
det skader pa innvendig kledning som ble fjernet.

5. Vet du om det er utfgrt arbeid pa tak, yttervegg, vindu, dgrer eller annen fasade,
enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Firmanavn: Faglaert arbeid: Eiker tak og blikk AS, 2023. SRA AS, 2025. SRA AS, 2025.
SRA AS, 1982. SRA AS, 2000. Sverre Hestholm/SRA AS, 1989.

Beskrivelse: Nytt tak pa hele huset i mai 2023. Utvendig maling av hele huset. Nye
ytterdgrer pa hus og leilighet. Stgpt nye betongfundamenter under sgyler pa sydsiden
av huset. Byttet vinduer og terrassedgren i 1. etg. Byttet vindu og terrassedgr med en
dobbel terrassedgr. 2 etg ble bygget pa.

7. Vet du om det er utfert arbeid pa garasije eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg
eller tidligere eiere?

Ja

Firmanavn: Fagleert arbeid: SRA AS, 2010.

Beskrivelse: Utvidelse av terrasse i betong.

10. Vet du om det er, eller har vaert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasije,
kjeller eller krypkjeller?

Ja

Firmanavn: Faglaert arbeid: SRA AS, 2008. Graving og pa setting av knasteplast pa
grunnmur pa nord og gstsiden av huset. Veiledning av fagperson. Ufagleert arbeid:
Egeninnsats, 2008. Gravd opp langs grunnmuren pa nord og gstsiden og satt pa
knasteplast.

Beskrivelse: Litt fukt pd vegger i kjeller pa nord og gstside av huset. Grunnvannet
merkes som litt fuktig pa yttervegg og noe av garasje gulvet pa en fuktig sommer.

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
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Firmanavn: Fagleert arbeid: ??, 1989.
Beskrivelse: Alle takrenner gar ned i drensrgr som ledes vekk fra huset.

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Fagleert arbeid: Rgrservice AS, 1986.

Beskrivelse: Ny vannledning inn til huset.

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Firmanavn: Fagleert arbeid: Varmeservice, 2025.

Beskrivelse: Byttet brenner pa fyrkjelen.

20. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja

Firmanavn: Fagleert arbeid: Varmefag AS, 2018.

Beskrivelse: Satte inn stalpipe inne i pipa. Satt inn ny vedovn.

21. Vet du om det finnes oljetank pa eiendommen?

Ja

Beskrivelse: Gammel oljetank er renset og fylt igjen av fagfolk. Har dokumentasjon pa
dette. Ny glassfibertank er gravd ned i 2010.

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere
eiere?

Ja

Firmanavn: Fagleert arbeid: Elektron AS, 1989. Elektron AS, 2020.

Beskrivelse: Nytt sikringsskap i 1. etg. Med automat sikringer. Fyrkjelen ble koblet til
strgm. Sa den kunne varmes opp med strgm.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?

Ja

Firmanavn: Er tiltaket godkjent av kommunen? Ja.

Beskrivelse: Det bygget pa 2 soverom, 1 kontor og en bod. Dette ble senere gjort om til
leilighet og det ble bygget ut en stue og terrasse.

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

Ja

Firmanavn: Er tiltaket godkjent av kommunen? Nei, ikke som jeg kjenner til.
Beskrivelse: Over soverommene i leiligheten har det blitt innredet et loft, det er brukt
som lagerplass.
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29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den
ligger i et fareomrade?

Ja

Beskrivelse: Flommen Frida i 2012. Kommunen driver med flomsikring i omradet.

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?

Ja

Firmanavn: Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen? Nei, ikke som jeg kjenner
til.

Beskrivelse: Det er en leilighet som er et tilbygg pa huset. Det er dgr mellom hovedhus
og leilighet.

40. Er det bestilt Norgespris pa strgem?

Ja

Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strgm til
fast pris pa 50 gre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).
Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med Norgespris bytter
eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa
Regjeringens nettsider.

Innhold

1. etasje:

Vindfang, gang, wc, vaskerom, kjgkken, stue/spisestue med utgang til terrasse og der
inn til utleiedel, trappegang til 2. etasje.

Kjeller:
Garasje, gang, fyrrom og 4 boder.

2. etasje:
Gang med utgang til overbygget gstvendt balkong, bad/wc, stue med utgang til
overbygget sydvestvendt balkong, 4 soverom.

1. etasje utleiedel:
Vindfang, gang med dgr inn til stue i hovedbolig, stue med utgang til terrasse, kjgkken,
soverom, bad/wc. Utleiedelen har tidligere veert utleid for kr 10 500/mnd.

Standard

Kjgkken 1. etasje:

Kjgkkenet har eik innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er
kjgkkenventilator med avtrekk ut. Hvitevarer som oppvaskmaskin, induksjonstopp og
stekeovn.

Kjgkken 1. etasje utleiedel:
Kjgkkenet har hvit innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er

Lgpene 12



kjskkenventilator med avtrekk ut. Hvitevarer som kjleskap/fryser, oppvaskmaskin og
komfyr.

Vaskerom 1. etasje:

Vaskerom med vatromstapet/belegg pa vegger og malt himling. Gulvet er flislagt med
elektriske varmekabler. Vaskerommet er utstyrt med kum, opplegg for vaskemaskin og
en elektrisk styrt vifte. Det er i tillegg montert en radiator for ekstra oppvarming.

Bad 1. etasje utleiedel:

Flislagt bad/wc. Gulvet er flislagt med elektriske varmekabler. Badet er utstyrt med hvit
profilert innredning med nedfelt servant, toalett, dusjhjgrne og opplegg for
vaskemaskin. Det er en elektrisk styrt vifte.

Bad 2. etasje:
Stort bad/wc fra 1989 med hvot profilert baderomsinnrending med to servanter og god
skapplass. Innmurt badekar og dusjnisje.

WC 1. etasje:
Toalettrommet er utstyrt med servant og gulvstdende toalett.

Innvendige overflater:
Gulv: Parkett, laminat og fliser.
Vegger: Tapet og malte plater.
Himling: Malte plater.

Tekniske installasjoner:

- Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber.

- Avlgpsror: Avigpsanlegget er en blandet I@sning med synlige plastavlgp (gré/svart) og
flere overganger. Under servant er det synlig vannlas og avlgpsrer i plast.

- Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

- Varmesentral: Det er etablert et vannbarent varmeanlegg med en eldre varmekjel/
varmesentral plassert i teknisk rom/kjeller. Det er opplyst at brenner er byttet til
bio-brenner hgsten 2025, og det er forevist dokumentasjon pa dette.

- Varmtvannstank: | teknisk rom/fyrrom er det installert en 0SO Hotwater Kombi EP
300 varmtvannstank med et volum pa 198/120 liter fra 2012. Berederen er plassert i et
rom med sluk.

- Vannbaren varme: Boligen har vannbaren varme via radiatorer. Rgrfgringene er i
hovedsak av kobber/stalrgr. Det er registrert en radiator med termostatventil og en
eldre styrings-/reguleringsenhet (Landis & Gyr/Villagyr).

Innbo og lgsgre

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
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og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Moderniseringer og pakostninger

Arbeid utfgrt i boligen:

2025:

+ Det er opplyst at det er utfart service pa fyrkjele hgsten 2025, og at brenner er byttet
til bio-brenner.

* Nye ytterdgrer i 2025.

2023:
+ Disse to balkongene har duk-/membranlgsning med ny membran fra 2023 i fglge eier.
* Nytt taktekke pa hele huset og utvendig maling av hele huset i 2023.

2018:
« Eier opplyser at et pipelgp fra 1. etasje i hoveddel ble foret med stélrgr i 2018, mens
pipelgpet fra 2. etasje ikke er foret. Pipelgpet fra 2. etasje er p.t. ikke i bruk.

2012
+ | teknisk rom/fyrrom er det installert varmtvannstank av typen OSO Hotwater Kombi
EP 300 (volum 198/120 L), produksjonsar 2012, plassert i tilknytning til varmesentral.

2010:

« | leilighet er vindu pa kjgkken, soverom og hjgrnevindu i stue, samt kjellervinduer
aluminiumsvinduer fra 2010 ifglge eier.

+ Videre er det opplyst at det er etablert ny nedgravd glassfibertank i 2010.

2008:
« Graving langs grunnmur pa nord- og g¢stsiden og montering av knotteplast (oppgitt
med egeninnsats og faglig veiledning/medvirkning).

1989:

+ Pabygg av 2. etasje. 1. etasje er ikke ombygd etter tegning, men beholdt slik det var
med unntak av 2 soverom gjort om til hhv tv-stue og trapperom. Bad er omgjort til
vaskerom.

1976:
+ Tilbygg stue med terrasse samt bruksendring av tilbygg fra 1966. Kott omgjort til bad,
2 soverom til stue og kjgkken, kontor til soverom.
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1966:
+ Tilbygg med gang, 2 soverom, kontor og kott.

TV/Internett/Bredband
Viken fiber/Altibox.

Parkering
Parkering i garasje i kjeller samt plass til flere biler i egen steinlagt gardsplass.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind, polisenummer

Radonmaling

Det er ikke utfgrt radonmalinger og det er ikke kjent radonsperre. Eiendommen ligger i
sone med moderat til lav risikoniva for radon. Det er ikke foretatt radonmalinger, og
bygget er heller ikke opplyst & veere utfgrt med radonsperre.

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Fremtind leverer boligselgerforsikring, samt tilbyr andre forsikringer

- Help Forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler leverer salgsstgttesystemet, herunder elektronisk Igsning for budgivning

Energi

Oppvarming

Vannbaren og elektrisk oppvarming. Peisovn i stue i hovedbolig og i stue i utleiedel.
Boligen har et varmeanlegg med vannbaren varme via radiatorer samt i gulv i vindfang,
entre og del av stue med flislagt gulv. Anlegget er tilknyttet en varmesentral i teknisk
rom. Elektriske varmekabler er installert pd badene og vaskerommet. Varmepumpe i
utleiedel.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strem. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
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www.nve.no

Energimerke
Red G

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
https://enova.no/nb/energimerking. Komplett energiattest fas ved henvendelse til
megler.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 6 190 000

Omkostninger kjgper
6 190 000 (Prisantydning)

Omkostninger

154 750 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

16 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

156 140 (Omkostninger totalt)

173 040 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

175 840 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

6 346 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)

6 363 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
6 365 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Vann og avlgp: Priser for 2026. Fastledd kr 2 868,- pluss kr 93,47 x forbruk i kbm.
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Boligen har installert vannmaler, og avgiften vil derfor variere med forbruket. Det
beregnes ikke forskudd pa terminene, men faktureres pa grunnlag av faktisk forbruk/
avlesning etterskuddsvis tre ganger i aret. Naveerende eier hadde et forbruk pa 100
kbm i 2025.

Renovasjon: kr 5201,-i 2026 for Standard renovasjon.

Feiing: fra kr 608,- pr gang pr pipelgp i 2026.
Siste tilsyn ble avholdt 24.01.2020, og det ble ikke avdekket avvik. Siste feiing ble
utfgrt 16.08.2023.

Formuesverdi primzerbolig
Kr 1631 831 for &r 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 6 527 325 for &r 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregningsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og
innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i
skattearet.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no. Kjgper beerer risikoen for eventuell
skattegkning.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 213, bruksnummer 468 i Drammen kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Det er ingen heftelser/servitutter tinglyst pa eiendommen.
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Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for oppferingen i 1959
eller tilbygget i 1966, men det foreligger godkjente stemplede tegninger fra begge
sgknader. Det ble ikke vanlig a utstede ferdigattester i gamle Nedre Eiker kommune fgr
rundt 1970.

Det foreligger ferdigattest etter tilbygg fra 1976.

Det foreligger godkjente stemplede tegninger og byggetillatelse fra pabygg i 1989, men
ingen brukstillatelse eller ferdigattest.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er sgkt om
for 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppfgrte bygg/ulovlige tiltak blir
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et
tiltak kan tas i bruk.

Kjgper patar seg risikoen bade for fremtidig bruk og eventuelle palegg relatert til dette,
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet
med dette.

Vei, vann og avlgp

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private
stikkledninger.

Tilknytning avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private
stikkledninger. Det er ikke kjent om det er lagt rgr giennom gammel septiktank ved
garasjenedkjgring eller om avlgpsrgret er lagt utenom. Septiktank er i alle tilfelle ikke
lenger i bruk ifglge eier. Private stikkledninger vedlikeholdes for eiers regning frem til
pakoblingspunkt.

Regulerings- og arealplaner
Regulert til: Bolighebyggelse-frittliggende smahusbebyggelse

Eiendommen fglger eldre reguleringsplan MJ 14, Sollgs (plan-ID 062519810001) og
detaljregulering for flomsikring fra 214/1 Wigenjordet til Hagatjernveien (plan-1D
20200015). I henhold til planene er eiendommen regulert til boliger, med delarealer for
hayspenningsanlegg og offentlig friomrade. Den eldre reguleringsplanen tradte i kraft
07.04.1981, mens detaljreguleringen tradte i kraft 23.05.2023.

Eiendommen fglger Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025-2037,
med ikrafttredelse 18.06.2025. Et delareal pa 1357.14 kvm er avsatt til
boligbebyggelse, og et delareal pa 0.87 kvm er avsatt til bld/grgnnstruktur.
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Det er igangsatt planarbeid for Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune
2027-2039 (PLANID 3301 20250013), som inkluderer eiendommen.

I henhold til detaljreguleringsplan bergres eiendommen av hensynssone H320_ for
flomfare og H370_ for hgyspenningsanlegg, inkludert hgyspentkabler.

Bergrte datasett:
Kvikkleire, Flomfaresoner, Radonutsatt omrade.

Se vedlagte reguleringskart, kommuneplanskart og omradeanalyse.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.

Utleiedelen er ingen selvstendig boenhet, men er en del av egen bolig med innvendig
adkomst mellom hoveddel og utleiedel.

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

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklaering. 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. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig for 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 kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
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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 veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse
Etter avtale.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til a ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé 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
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budgiver, men a henvise budgiver videre til megler.

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

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.

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

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

Boligkjsperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som
boligkjgperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller pa help.no. Det
gjeres oppmerksom pa at boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker.
Meglerforetaket mottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av
boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 49 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke markedspakke kr 16 500,-, fotografering og
plantegning kr 5 490,-, tilretteleggingsgebyr kr 14 900,-, oppgjgrshonorar kr 6 950,- og
visninger/overtagelse kr 2 900,- pr stk. Meglerforetaket har krav pa & fa dekket avtalte
utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 3 839,-. Utleggene omfatter innhenting av
og offentlige opplysninger. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 2 500,- per time for utfgrt arbeid,
oppad begrenset til kr 25 000,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er
inkl. mva.

Ansvarlig megler

Cathrine Mastrup

Eiendomsmegler MNEF/Fagansvarlig/Partner
cathrine.mastrup@aktiv.no

TIf: 977 28 666

Oppdragstaker

Aktiv Eiker og Modum AS
Organisasjonsnummer 923 126 937
Stasjonsgata 1, 3050 Mjgndalen

Salgsoppgavedato
08.03.2026
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Peisovn og varmepumpe i stue

Bildet er mgblert digitalt
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Store vindusflater gir mye lys i stua
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Bildet er mgblert digitalt
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1. etasje

Tragp W2 stase

= r
Gang = -
Fo1_
—
e

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

Soverom 4 Soverom 3 Bad

Dusjnisje

Gang

Gang

Loftstue

Soverom 1

Soverom 2

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

Fyrram

Garasje

—

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

@ Enebolig

(© Lopene 12, 3050 MIBNDALEN
(I DRAMMEN kommune

FE gnr. 213, bnr. 468 Markedsverdi
6 200 000

Sum areal alle bygg: BRA: 348 m? BRA-i: 348 m?

Befaringsdato: 18.02.2026 Rapportdato: 06.03.2026 Oppdragsnr.: 20064-1143 Eiendomsverdi/PropCloud ref nr: TB9665

Autorisert foretak: Buskerud Byggradgivning AS Sertifisert Takstingenigr: Tom Gaathaug

BUSKERUD , @
. B BYGGRADGIVNING TAKSTHUSET

VIKEN

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Buskerud Byggradgivning AS

Buskerud Byggradgivning AS ble etablert i 2017 og drives av takstingenigr Tom Gaathaug. Vi utfgrer tilstandsrapport, verditakst,

taksering skade/reklamasjon,

byggelansoppfelging, bistand med byggesaker/byggespknader (ansvarlig sgker), teknisk tegning og

prosjektering av smahus og lignende, uavhengig kontroll av vatrom og lufttetthet, trykktesting, termografering og oppfglging av ditt

byggeprosjekt.

Tom har over 20 ars erfaring fra byggebransjen og lang erfaring med utarbeidelse av byggesgknader og kommunal saksbehandling.
(jobbet 10 ar som kommunal byggesaksbehandler) Nedslagsfelt i Buskerud, med hovedvekt av jobber i Drammen, Lier, Asker, Baerum,

@vre Eiker, Modum og Kongsberg.

Rapportansvarlig

Tom Gaathaug

tom@bbrgas.no
45219428

Oppdragsnr.: 20064-1143

Befaringsdato: 18.02.2026

b | f
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Buskerud Byggradgivning AS

Konnerudgata 27

Lgpene 12, 3050 MJPNDALEN 3045 DRAMMEN
Gnr 213 - Bnr 468
3301 DRAMMEN

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig  skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) o fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en seerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 20064-1143 Befaringsdato: 18.02.2026 Side: 3 av 46



Buskerud Byggradgivning AS

Konnerudgata 27

Lgpene 12, 3050 MJ@NDALEN 3045 DRAMMEN
Gnr 213 - Bnr 468
3301 DRAMMEN

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

OO0

Oppdragsnr.: 20064-1143 Befaringsdato: 18.02.2026 Side: 4 av 46
68



Lgpene 12, 3050 MJ@NDALEN
Gnr 213 - Bnr 468
3301 DRAMMEN

Beskrivelse av eiendommen

Buskerud Byggradgivning AS
Konnerudgata 27
3045 DRAMMEN

Boligen fremstar som en eldre eiendom med flere pa/tilbygg og
tekniske Igsninger fra ulike byggeperioder. Det er registrert
forhold som tyder pa setningsrelaterte bevegelser (sprekker/riss
i overflater, og forhold som kan ha sammenheng med tidligere
omtalt setningsskade i etasjeskillene), samt fuktproblematikk i
kjeller pa nord-/@stside som er kjent fra egenerklaering og delvis
forsgkt utbedret (knasteplast/tiltak). Drenering og utvendig
fuktsikring er av varierende alder, og forventet levetid vurderes
delvis & veere overskredet, med fortsatt risiko for fuktinntrenging
ved ugunstige forhold.

Vatrom har forhgyet risiko grunnet alder/ukjent dokumentasjon
pa membranlgsninger og begrenset inspeksjonsmulighet, samt
paviste overflateavvik (bl.a. sprekk i flis ved sluk, riss i fuger i
dusjsone og enkelte fliser med bom). | tillegg er avrenning delvis
hindret av bunnprofil i dusjhjgrne, og hgydeforskjell ved dgr er
malt til ca. 15 mm. Ventilasjon pa bad/toalett er i hovedsak enkel
I@sning (mekanisk vifte uten tilluft pa bad, naturlig ventilering pa
toalettrom iht. byggear), noe som kan gi gkt fuktrisiko ved bruk.

Tekniske installasjoner er i hovedsak eldre: vannrgr er kobber
uten rgr-i-rgr, og deler av varmeanlegget er vannbarent fra
opprinnelig byggear med synlige rgrfgringer/samlestokk hvor det
kan forekomme antydning til irring. Varmtvannstank er opplyst
produsert 2012, plassert ved varmesentral. Varmesentral
fremstar som eldre anlegg med behov for vurdering av service
-/sikkerhetsstatus og dokumentasjon. Det elektriske anlegget er
hovedsakelig skjult, med flere skap/underfordelinger og egen
leilighetsdel; det foreligger kursfortegnelser, men
helhetsvurderingen tilsier at utvidet el-kontroll kan vaere aktuelt
gitt alder, ombygginger og variasjon i utfgrelse.

Det er ogsa registrert flere HMS-avvik: manglende
rekkverk/fallsikring pa enkelte terrasser/balkonger, avvik i
rekkverkshgyde/apninger etter dagens krav, samt manglende
handlgper i innvendig trapp. Det er ikke utfgrt radonmalinger og
det er ikke kjent radonsperre. Eiendommen er opplyst a ligge i
flom- og ras/skredutsatt omrade iht. plan/NVE. For avlgp/septik
er det opplyst tilkobling til offentlig nett via privat stikkledning,
men usikkerhet rundt om gammel septiktank er helt frakoblet.
Oljetank er opplyst handtert (gammel renset/fylt, ny
glassfibertank fra 2010), men kommunal tillatelse for a la tank
ligge er ikke kjent.

Samlet sett vurderes boligen a ha normal slitasje for alder
kombinert med flere vesentlige risikoforhold knyttet til fukt
(kjeller/vatrom), setnings-/bevegelsesrelaterte symptomer, eldre
rgr- og varmeanlegg, samt HMS-forhold og manglende
dokumentasjon pa enkelte Igsninger. Det anbefales oppfglging
med malrettede tiltak og fagkontroller, szerlig for fukt/d

Enebolig

UTVENDIG G il side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Nedlgp, renner og beslag er i stal. Da alder og materialet er kjent, er
vurderingen utelukkende utfgrt pa bakgrunn av alder, jfr. instruks.
Tilstanden er likevel noe uoversiktelig da det ikke er mulighet for

Oppdragsnr.: 20064-1143 Befaringsdato:

kontroll grunnet sngdekket tomt og renner. Det tas derfor forbehold
om eventuelle skader eller som ikke lar seg avdekke som fglge av
dette.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning og forblending av
teglstein og skifer

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Boligen er bygget
ut i forskjellige tidsepoker, og vinduene pa de ulike delene er fra
respektive byggear.

| leilighet er vindu pa kjgkken, soverom og hjgrnevindu i stue, samt
kjellervinduer aluminiumsvinduer fra 2010i fglge eier.

Nye hovedytterdgrer til bolig og bi-leilighet. Terrassedgrer fra
byggear

Boligen har flere uteplasser pa ulike nivaer og med ulike
konstruksjoner:

1 1. etg er det ubehandlet betongterrasse og luftebalkong av betong.
Det er ogsa treterrasse utenfor leilighet.

| 2. etg er det luftebalkong i gavlvegg ved gang samt terrasse i
tilknytning til stue, beliggende over tak. Disse to terrassene har duk
-/membranlgsning med ny membran fra 2023 i fglge eier.

Store deler av arealene var sngdekket ved befaring, og dette
begrenset muligheten for a kontrollere overflater, fallforhold,

detaljer og synlige tegn til lekkasje/slitasje.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av parkett, laminat og fliser. Veggene har tapet
og malte plater. Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskiller er av betongdekke.

Elementpipe. Vedovn i stue 1 etg. Eier opplyser at pipelgp fra 1. etg
ble foret med stalrgr i 2018, mens pipelgp fra 2. etg ikke er foret.
Ved sotluke/feieluke i 2 etg er det brennbart gulv tett inntil og det er
ikke pavist ubrennbar plate foran luken. Det er ikke tilkoblet noe
ildsted pa dette pipelgpet. Forholdet innebaerer brannrisiko
(glgr/varmepavirkning) og anbefales utbedret og kontrollert av
fagkyndig ved en evt. innstallasjon av ildsted tilknyttet dette
pipelgpet.

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke
foretatt. Rommet har en konstruksjon som gjgr hulltaking
ungdvendig.

Malt tretrapp til 2 etg og betongtrapp til kjeller

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM Ga til side

Vaskerom

Vaskerommet med vatromstapet/belegg pa vegger og malt himling
fremstar med flere vesentlige avvik: Det er registrert svertesopp og
utette tapetskjgter, samt store sprekker i gulvfliser og bom under
fliser. Sluk- og tettesjiktlgsningen vurderes som eldre/fra byggear, og
membran kan ikke konstateres eller dokumenteres. Samlet gir dette
hgy risiko for fuktskader, og det ma paregnes
rehabilitering/oppgradering av vatrommet.

Veggene har vatromstapet/belegg. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 1:100. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 25 mm.
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Beskrivelse av eiendommen

Det er eldre soilsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner. Vegger og etasjeskille er av betong.

Bad

Aktuell byggeforskrift: fgr 1997. Dokumentasjon: ingen
dokumentasjon.

Bad i 2. etg (ca. 1989) har flere vesentlige avvik: betydelige sprekker
i gulvfliser, bom under fliser og riss i fuger i vatsone, dusj benyttes
rett pa flis og avrenning vurderes mangelfull bl.a. pga. sluk i dusjnisje
med ramme/skinnekant som hemmer fri avrenning. Hgydeforskjell
ved terskel er malt til ca. 15 mm (under anbefalt). Membran kan ikke
konstateres/dokumenteres og sluklgsningen fremstar eldre. Vindu i
vatsone og manglende tilluft til ventilasjon gir gkt fuktbelastning.
Det er ogsa manglende tilkomst under innmurt badekar. Samlet gir
dette hgy risiko for fuktskader og behov for
oppgradering/rehabilitering.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 1:100 i dusjnisje. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til
toppen av membranen ved dgrterskelen er 15 mm.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, toalett, badekar
og dusjvegger/hjgrne.

Det er naturlig ventilering.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i gang tilstgtende dusjnisje. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til under 8% som er laveste verdi benytte
maleinstrument Protimeter mms2 kan vise.

Bad

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Veggene har fliser. Taket er malt.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk
er malt til 1. Hpydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 15 mm.

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett
og opplegg for vaskemaskin.

Det er elektrisk styrt vifte.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i i garderobeskap pa soverom tilstgtende bad.
Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til under 8% som
er laveste verdi benyttede maleinstrument Protimeter mms2 kan
vise

KIBKKEN G4 til side
Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Kjpkkenet i leilighet har innredning med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin,
platetopp og stekeovn.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom med servant og gulvstaende toalett.

Buskerud Byggradgivning AS
Konnerudgata 27
3045 DRAMMEN

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Avlgpsanlegget fremstar som blandet Igsning med synlige plastavigp
(gra/svart) og flere overganger/koblinger.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Det er etablert vannbarent varmeanlegg med eldre
varmekjel/varmesentral. Det er opplyst at det er utfgrt service pa
fyrkjele hgsten 2025, og at brenner er byttet til bio-brenner. Det er
forevist dokumentasjon pa brennerbyttet. Dette tilsier at anlegget
har hatt nylig vedlikehold/oppgradering pa brenner, men det er
fortsatt et eldre varmeanlegg som bgr fglges opp med jevnlig service
og kontroll for driftssikkerhet og sikkerhet.

| teknisk rom/fyrrom er det installert varmtvannstank av typen OSO
Hotwater Kombi EP 300 (volum 198/120 L), produksjonsar 2012,
plassert i tilknytning til varmesentral. Berederen star pa gulv i rom
med sluk.

Boligen har vannbaren varme via radiatorer, tilknyttet varmesentral i
teknisk rom. Rgrfgringer fremstar i hovedsak som kobber/stalrgr fra
opprinnelig byggeperiode, og det er registrert radiator med
termostatventil. Det er ogsa registrert eldre styrings
-/reguleringsenhet (Landis & Gyr/Villagyr), som indikerer tradisjonell
regulering av varmeanlegg.

Det elektriske anlegget fremstar som hovedsakelig skjult (innfelte
fgringer). Det er etablert sikringsskap for hoveddelen i vindfang,
med underfordelingsskap i kjellertrapp og underfordelingsskap i 2.
etasje. | tillegg er det eget sikringsskap for leiligheten.

Tilgjengelige deler av anlegget som er besiktiget bestar i hovedsak
av sikringsskap/fordelinger med automatsikringer og jordfeilvern.
Kursfortegnelser er tilgjengelig i skapene. Det ble ikke foretatt
malinger eller funksjonstesting utover visuell kontroll, og skjulte
deler av anlegget kan ikke vurderes uten inngrep.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Det er byggegrunn av leirholdige masser.
Kjeller-/grunnmursdelen er fra 1959. Det er opplyst om
dreneringsrelaterte tiltak senere.

Observasjoner:

Det er synlig misfarging/fuktmerker pa synlig del av grunnmur flere
steder. Utvendig bestar terreng delvis av faste dekker/steinlagte
arealer tett inntil grunnmur, som kan redusere uttgrking og medfgre
gkt fuktbelastning mot vegg dersom
fallforhold/bortledning/drensfunksjon ikke er optimal. Taknedlgp er
fort ned og det er etablert bortledning via rgr.

Opplysninger fra selger/egenerklaering:

Selger opplyser at det periodevis forekommer litt fukt pa
kjellervegger pa nord- og gstsiden, og at fuktige somre/hgy
grunnfukt kan gi fuktpavirkning pa yttervegg og del av garasjegulv.

2008: Graving langs grunnmur pa nord- og gstsiden og montering av
knasteplast (oppgitt med egeninnsats og faglig
veiledning/medvirkning).

Det er opplyst at takrenner/taknedlgp er fgrt til rgr for bortledning
av vann.

Grunnmur i kjeller fremstar som pusset/malt mur/betong. Det er
synlige partier med ujevn/avskallet puss og reparerte felt, samt fukt
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Beskrivelse av eiendommen

-/misfargingsspor lavt pa vegg (i trdd med tidligere opplysninger om
periodevis fukt i kjeller). Det er tidligere omtalt setningsforhold i
etasjeskillere, som kan ha sammenheng med bevegelser i bygget
eller variasjoner i setninger over tid.

Eiendommen er opparbeidet i relativt flatt terreng.

Eiendommen ligger for gvrig i et omrade med aktsomhetsdekning
for flom. Eiendommen ligger i aktsomhetssone/hensynssone for
kvikkleire. Eiendommen ligger i sone med moderat til lav risikoniva
for radon

Utvendige avlgpsrgr er av plast Det er offentlig avigp via private
stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er
offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Det er opplyst at tidligere septiktank er koblet ut, og at boligen i dag
er tilkoblet offentlig avigp via privat stikkledning. Det er ikke kjent
om dagens avlgpsledning fgres via den gamle tanken (som
gjennomlgp/fordelingspunkt) eller om tanken er koblet helt fra og
ligger igjen som ubenyttet konstruksjon i grunnen. Det foreligger
ikke dokumentasjon som bekrefter endelig omkobling/tiltak.

Det er opplyst at det finnes oljetank pa eiendommen. Gammel
oljetank skal vaere renset og fylt igjen av fagfolk, og selger opplyser a
ha dokumentasjon pa dette. Videre er det opplyst at det er etablert
ny nedgravd glassfibertank i 2010. Det er ikke kjent om kommunen
har gitt tillatelse til at den gamle oljetanken kan bli liggende

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 348 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 348 m?

Totalpris 6200 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5950 000

Forutsetninger og vedlegg G4 til side
Lovlighet G4 til side
Enebolig

e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Rapporten er utarbeidet av uavhengig takstmann tilknyttet
Norsk Takst
20 Der det er angitt i rapporten "ca.", "trolig", "senere" eller

"nyere" ifb. fastsetting av ulike tidsangivelser, er dette for a
belyse informasjonen om at det er foretatt tiltak eller
utskiftning etter oppfgringstidspunktet. Eksakte tidspunkt er
15 . . N .
ikke latt seg bringe pa det rene og kan veere feil.
- Eiendommen var sngdekket under befaringen. Dette sette
naturligvis begrensninger for besiktigelsen av opparbeidelsen

10 av tomten.
Niva for gjennomfgringen er "Tilstandsrapport for boligsalg -
5 bransjestandard anbefalt av Norsk takst".
= Oppsummering av avvik
-_ 0 - Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TGO: Ingen avvik rapporten.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak Enebolig
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt O roiisE el oiie s i
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Innvendig > Overflater Ga fil side

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

Det er registrert stedvise avvik pa overflater utover

2 . normal slitasjegrad, seerlig knyttet til gulvoverflater
AnSIag pa UtbedrmgSkOStnad og flislagte arealer. | 2. etasje er laminatgulv

ufagmessig avsluttet inn mot vegger, der gulv

7 -/listverk ikke dekker og det fremstar synlige glipper.
Det er videre observert noe ujevne skjater i
6 parkett/laminat, samt stedvis slitasje pa overflater,
noe som kan skyldes alder, bruk og/eller mindre
5 ngyaktig utferelse ved legging.
4 I gang i 1. etasje er det registrert at fliser har
sprukket i overgang/inn mot kjokken, og det er
3 pavist bom (hulrom) i enkelte fliser. Slike forhold
oppstar ofte ved kombinasjon av bevegelse i
2 underlag (setninger/temperatur-/fuktbevegelser),
utilstrekkelig heft eller punktvis mangelfull
1 = limdekning ved legging, og kan forsterkes i
g overganger mellom konstruksjoner/rom.
0 Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
Tiltak under kr 20 000
Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000 © nnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm

gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Tiltak over kr 500 000 Malt hgydeforskjell p& mellom 10 - 20 mm innenfor
en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

L XXX

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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Sammendrag av boligens tilstand

Boligen er fra 1959 med pabygg 1989. Det er malt
skjevhet i etasjeskille i stue med >20 mm avvik over
2 m og >30 mm gjennom rommet, og det er
registrert sprekker i gulvfliser pa vaskerom i 1. etg
og bad i 2. etg. Funnene kan indikere setnings
-/bevegelsesforhold og anbefales utredet snarlig av
fagkyndig. TG3 settes grunnet samlet indikasjon pa
bevegelse og behov for rask avklaring.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Vaskerommet har sluk- og membranlgsning som har
en eldre utferelse. Membran/tettesjikt kan ikke
konstateres, og det foreligger ikke dokumentasjon.
Sluket er av eldre type med tydelige tegn pa alder
og avleiringer. Dette medferer hgy risiko for
utettheter og fuktskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Vatrom > 2 Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
Det er mulighet for at det kan forekomme

i iaski Ga til side
Innvendig > Etasjeskille 2 etg vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til
Det er mélt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm sluk.
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til
Malt hgydeforskjell pi mellom 10 - 20 mm innenfor gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre
en lengde pd 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med enn 25 mm.
bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik. Det er p3vist at noen fliser har bom (hulrom under).
Malt hgydeforskjell pd over 20 mm innenfor en Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunnii i forskrift pa byggetidspunktet.
standardens krav til godkjente maleavvik. Det er pavist sprekker i fliser.

Malt hgydeforskjell pd over 30 mm gjennom hele Det er pavist at gulvoverflaten har omfattende
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i skader.
standardens krav til godkjente maleavvik. . .
) Bad i 2. etasje, opplyst etablert ca. 1989. Gulvet er
Boligen er fra 1959 med pabygg 1989. Det er malt flislagt, og dusj benyttes rett pa flis (ikke kabinett).
skjevhet i etasjeskille i stue/gang i 2. etg med >20
mm avvik over 2 m og >30 mm gjennom rommet, og Folgende er registrert:
det er registrert sprekker i gulvfliser pa vaskerom i 1.
etg og bad i 2. etg. Funnene kan indikere setnings - Malt haydeforskjell fra topp slukrist til topp
-/bevegelsesforhold og anbefales utredet snarlig av membran/terskel er ca. 15 mm ved dgrterskel.
fagkyndig. TG3 settes grunnet sam_let indikasjon pa - Det er pavist betydelige sprekker i gulvfliser og
bevegelse og behov for rask avklaring. registrert bom (hulrom) under fliser og lgse fliser.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000 - Deter r_egistrfart ri_ss_/s_prelkker i flisfuger i vatsone.
- Fallmalinger i dusjnisje viser malt fall pa ca. 10
mm/m og ca. 16 mm/m.

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatil side - Sluk er plassert i dusjnisje. Dusjder har _

Det er mulighet for at det kan forekomme ;?/';lr:ﬁi/:k'gnelbaa:tf’;’fedﬁ?pnmg’ noe som hemmer fri

vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til vannansgmlgi’ng/oppstuvning ved dusjing

sluk. - Utenfor dusjnisje er fall/avrenning vurdert som

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker. svak.

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

Det er pavist sprekker i fliser. Avlgpslgsning fra badekar er ikke verifisert, da det

Det er pavist at gulvoverflaten har omfattende ikke er inspeksjonsluke tilgjengelig for kontroll. Dette

skader. medfarer usikkerhet rundt funksjon og eventuell
lekkasjerisiko.

Gulv i vaskerom med flislagt overflate og sluk. Det . .

er observert store sprekker i gulvfliser, og det er Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

registrert bom/hulrom under flise

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000 Vatrom > 2 Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gatilside Mempran kan ikI-<e konstateres (ik.ke synlig og det

tettesjikt foreligger heller ikke dokumentasjon).

o . Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt p& membranlgsningen

r¢rg]enno'mf¢r|n.ge°r e.l. som gir fare for fukt i Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

konstruksjonen i vatsone. p4 sluklgsningen

Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet. ’

Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten Badi2. ?taSJe med sluk i dUSJ”'%Je- Sluklgsningen

klemring. Membran er smurt ned pa sluk. og tettespktlr;embrag vuSrderesfa vaerée fra ca. 1989

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det med tanke pa byggear. IUKet, 18mst " som en eldre

foreli heller ikke dok tasi type, og det er kun begrenset innsyn til tilslutningen

oreligger heller ikke dokumentasjon). . ved sluk (klemring/overgang kan ikke verifiseres ved

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert visuell kontroll). Det er observert avleiringer og

pa membranigsningen. smuss i slukets innvendige del. Membran/tettesjikt

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert kan ikke konstateres (ikke synlig), og det foreligger

pa sluklgsningen. ikke dokumentasjon pa Igsning eller utfarelse.

Det er avvik: Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Sammendrag av boligens tilstand

@ vatrom > 1 etg Leilighet > Bad > Overflater Gulv Gitilside
Det er mulighet for at det kan forekomme
vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til
sluk.

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

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

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

Det er awvik:

Bad i leilighet:

Sluk er plassert i dusjhjgrnet, men bunnprofilen pa
dusjhjernet hemmer fri avrenning. Fall i dusjhjgrnet
er malt til ca. 1:100, og heydeforskjellen ved
derterskelen er malt til ca. 15 mm, noe som er under
anbefalt verdi.

Det er pavist sprekk i flis ved sluk, riss i fuger i
dusjsonen og bom under enkelte fliser.

Dette medferer hgy risiko for vann pa avveie og
fuktskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Pi) Vatrom > 1 etg Leilighet > Bad > Sluk, membran og ~ Gatilside
tettesjikt
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa membranlgsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa sluklgsningen.
Det kan ikke konstateres synlig bruk av
membran/tettesjikt p& vatrommet.

Sluk og membran pa badet i leiligheten kan ikke
verifiseres fullt ut. Membran er ikke synlig, og det
foreligger ikke dokumentasjon. Tilslutning og
klemring mot sluk lar seg kun i begrenset grad
kontrollere. Sammen med registrerte avvik i
dusjsonen, som hemmet avrenning, svakt fall, lav
terskelhgyde og sprekk/bom, vurderes risikoen for
utetthet som forhgyet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Utvendig > Taktekking Ga til side

Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent
og derfor ikke naermere vurdert.

© utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gaftil side
Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen

mulighet til vurdering utover alder og observasjoner
fra underliggende etg.

@ Tomteforhold > Terrengforhold Gatilside

Oppdragsnr.: 20064-1143

Befaringsdato:

L

18.02.2026

Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gatl side

Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Utvendig > Vinduer Ga til side

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i
trevirket.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under atil si
balkonger

Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke

narmere vurdert.

Det er avvik:

Membran/tettesjikt pa terrasser over tak var i praksis
ikke mulig a besiktige i sin helhet. (sng/is og skjult
oppbygning). Eier opplyser at det ble lagt ny membran
i 2023. Sngdekke medfgrte at flere flater og detaljer
ikke lot seg fullstendig kontrollere, herunder
sluk/avrenning, overganger og innfestinger. Det er
registrert HMS-avvik med manglende/ikke
tilfredsstillende fallsikring (rekkverk) pa enkelte
uteplasser (betongterrasse/luftebalkong). | tillegg gir
sngdekke og manglende dokumentasjon for membran
over tak gkt usikkerhet rundt tilstand.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Pipe og ildsted Gatl side

lldfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke
pa pipe.

Innvendig > Rom Under Terreng Ga il side
Det er pavist indikasjoner pa noe

fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Det er avvik:

Kjeller/rom under terreng omfatter fyrrom, garasje og
boder, samt rom innenfor garasje. Overflater bestar i
hovedsak av betongvegger og betonggulv. Eier
opplyser at rom innenfor garasje tidligere hadde
utforede vegger med plater, men at disse er fjernet
etter flomskade i 2012.

Ved befaring ble det observert saltutslag enkelte
steder pa kjellervegger. For gvrig fremstod
kjellerarealene som relativt tgrre ved befaring (visuell
vurdering).

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

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.
Det erirr pa rer.

Vannledningene er utfgrt i kobber, og stammer fra de
respektive byggeperiodene i boligen (opprinnelig del
fra 1959 og senere pabygg/tilbygg).

Det er observert irr/korrosjon (grgnn utfelling) pa
enkelte kobberrgr og koblinger.

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side

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

Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet
brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det er synlige avlgpsrgr i kjeller/teknisk rom med
hovedstrekk i plast (gré/svart) og flere bend,
overganger og koblinger.

Under servant er det synlig vannlas og avlgpsrgr i
plast med flere skjgter og overganger (visuelt).

Det er ikke observert synlige lekkasjer fra de
tilgjengelige delene ved befaring.

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa
varmesentral er oppbrukt.

Varmesentralen er plassert i teknisk rom/kjeller og
bestar av vannbarent system med kjel, r@rfgringer og
ekspansjonskar.

Brenner er opplyst byttet til bio-brenner hgsten 2025
(dokumentasjon forevist). Selve kjelen/anlegget
fremstar som eldre, og uten dokumentasjon pa
utskifting av kjel kan det ikke utelukkes at mer enn
halvparten av forventet brukstid for kjel/varmesentral
er oppbrukt

Tekniske installasjoner > Vannbaren varme

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa anlegg for vannbaren varme.

Det er antydning til noe irring/korrosjon ved en
sammenfgyning pa samlestokken (synlig réropplegg i
trappegang til kjeller).

Ga til side

Befaringsdato:

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gitilside

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

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Kjellerdelen har opprinnelig byggear 1959, og
drenering og fuktsikring vurderes a vaere av hgy alder.
Forventet levetid for slike Igsninger er normalt
overskredet dersom det ikke er foretatt utskifting av
drensrgr eller drenerende masser i nyere tid. Tiltaket i
2008 med montering av knasteplast pa nord- og
gstsiden dokumenterer ikke ngdvendigvis utskifting av
drenering (drensledning/drenerende masser), og det
foreligger ikke dokumentasjon pa Igsning eller
funksjon for gvrige sider. Det er kun opplyst om
knasteplast pa deler av grunnmur (nord/gst), og for
gvrige sider foreligger det ikke dokumentasjon pa
tilsvarende fuktsikring. Synlig del av knotteplast
mangler stedvis topplist. Synlige fukt- og
misfargingsspor, samt opplysninger om periodisk fukt
i kjeller, tilsier at fuktsikring og drenering ikke kan
bekreftes a veere tilfredsstillende, og at funksjonen
kan veere redusert, seerlig ved perioder med hgy
fuktbelastning eller sngsmelting.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gé til side

Det er registrert horisontalriss som er symptom pa
jordtrykk.

Det er registrert skrariss som er symptom pa
setninger.

Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Det er observert noe overflateslitasje og mindre
riss/sprekker i puss/overflate enkelte steder, som kan
veere relatert til alder, fuktpavirkning og/eller
bevegelser.

Med bakgrunn i tidligere omtalt setningsproblematikk
i etasjeskillere, kan mindre overflateriss i

puss/overflate ha sammenheng med bevegelser, uten
at dette alene dokumenterer aktiv setning i grunnmur.

Utover normal alder/slitasje vurderes fukt
-/misfargingsspor og nedbrutt/avskallet puss som
awvik av betydning, da dette kan indikere
fuktbelastning og pavirke overflate, inneklima og
vedlikeholdsbehov. Kombinert med tidligere omtalt
setningsforhold gir dette gkt usikkerhet og tilsier
oppfglging.

Tomteforhold > Septiktank a til si

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa septiktank.

18.02.2026 Side: 11 av 46
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Mer enn halvparten av forventet brukstid for
septiktanken er passert, basert pa at tanken er fra en
eldre byggeperiode. Det er ikke avklart om avigpet er
lagt forbi tanken, eller om tanken fortsatt inngar i
avlgpsfgringen. Dersom tanken er koblet helt ut, er
dette mindre relevant, men dersom avlgpet fortsatt
gar via tanken, kan dette ha betydning for tilstanden.

Spesialrom > 1 Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gatilside

konstruksjon
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Toalettrommet har naturlig ventilering via veggventil.
Det er ikke pavist mekanisk avtrekk fra rommet.
Lgsningen er vanlig/typisk for byggearet, men
oppfyller ikke dagens krav til mekanisk avtrekk.

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Overflater vegger og Satilside
himling

Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Svertesopp er registrert

Tapetskjgter er ikke tette

Veggene har vatromstapet/belegg, og himlingen er
malt. Det er registrert svertesopp og utette
tapetskjgter, noe som indikerer fuktbelastning og
redusert tetthet i overflatene. Tiltak anbefales for
rengjgring/utbedring og for a redusere risikoen for
fuktskader.

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Ventilasjon Ga il side

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr.

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Tilliggende 4 til si
konstruksjoner vatrom

Det er avvik:

Tilstgtende konstruksjoner til vaskerom kunne ikke
hulltas pa grunn av manglende fysisk tilgang. Vegger
og etasjeskille er av betong. Tilstanden pa eventuelle
skjulte sjikt og overganger kan derfor ikke verifiseres.

Kjokken > 1 Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga il side
Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men
Igsningen ansees ikke a vaere tilfredsstillende.

Kjpkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun
naturlig ventilering via vindu. Manglende/ukjent
generell kjpkkenventilasjon kan gi gkt risiko for fukt,
matos og darlig luftkvalitet

Befaringsdato:

Vatrom > 2 Etasje > Bad > Overflater vegger og Gé til side
himling

Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det er pavist sprekker i fliser.

Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

Det er vindu/d@r med ikke fuktbestandige materialer i
vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen

eller byggematerialet er uegnet.

Bad i 2. etg med flislagte vegger. Det er observert
sprukne fliser og riss/sprekker i flisfuger i vatsone
(omradet ved dusj/badekar). Det er ogsa vindu i
vatsone.

Vatrom > 2 Etasje > Bad > Sanitzerutstyr og Ga til side

innredning

Det er pavist skader pa innredning.

Det er manglende tilkomst og ventilering under
innmurt badekar.

Innredningen er noe slitt, og det er registrert mindre
skader pa innredningen. Det er ogsad manglende
tilkomst og ventilering under det innmurte badekaret.

Vitrom > 2 Etasje > Bad > Ventilasjon atil si
Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.

spalte/ventil ved dgr.

Badet har naturlig ventilasjon via veggventil og
mangler tilfredsstillende tilluft (f.eks. spalte/ventil ved
dgr). Dette kan gi svak luftutskifting og gkt risiko for
hgy fuktbelastning, kondens og soppvekst. TG2.

Kjgkken > 1 etg Leilighet > Kjgkken > Avtrekk Gitilside

Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men
Igsningen ansees ikke a vaere tilfredsstillende.

Kjgkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun
naturlig ventilering via vindu. Manglende/ukjent
generell kjgkkenventilasjon kan gi gkt risiko for fukt,
matos og darlig luftkvalitet

Vétrom > 1 etg Leilighet > Bad > Ventilasjon atil si
Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.
spalte/ventil ved dgr.

Vatrommet mangler tilluftsventilering, for eksempel
spalte eller ventil ved dgr.

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
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Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller
terrasse.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold
til kommunedelsplan/NVE.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i
henhold til kommunedelsplan/NVE.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Ved befaring er det registrert flere HMS-relaterte avvik knyttet
til fallsikring, rekkverk/handlgper, radon og naturfare.
Bygningen er av eldre dato, og flere av avvikene er typiske for
bygg oppfert eller ombygget etter datidens krav, uten at
Igsningene senere er oppgradert til dagens sikkerhetsniva.

Det er registrert at betongterrasse i 1. etasje og luftebalkong
ved stue mangler rekkverk, og at eksisterende rekkverk (der det
finnes) har hgyde eller apninger som ikke tilfredsstiller dagens
anbefalinger og krav. Videre er det registrert at det mangler
handlgper pa vegg i innvendig trappelgp, samt at apninger i
rekkverk i innvendig trapp er stgrre enn dagens krav.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er ikke opplyst a
veere utfgrt med radonsperre. | tillegg er det opplyst at
eiendommen ligger i flom- og ras-/skredutsatt omrade i
henhold til kommunedelsplan/NVE. Dette er forhold som i
hovedsak skyldes beliggenhet, topografi og offentlige
aktsomhetskart/risikovurderinger, og er ikke ngdvendigvis
uttrykk for feil i selve bygget, men pavirker den samlede
risikovurderingen.

Oppdragsnr.: 20064-1143 Befaringsdato:  18.02.2026

Buskerud Byggradgivning AS
Konnerudgata 27
3045 DRAMMEN
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Kommentar
Anvendelse
Boligen er brukt som egen bolig.
Standard
Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt, men har likevel noen slitte overflater/konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

1966 Tilbygg Tilbygg med soverom og kontor
1976 Tilbygg Tilbygg stue og bruksendring av tilbygg fra 1966
1989 Tilbygg Pabygg av 2 etg m.m

UTVENDIG

QG Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Kommentar

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.

Vurdering av avvik:
e Taktekking er sngdekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas naermere undersgkelser av taktekking nar taket er sngfritt.

Nedlgp og beslag

Kommentar

Nedlgp, renner og beslag er i stal. Da alder og materialet er kjent, er vurderingen utelukkende utfgrt pa bakgrunn av alder, jfr. instruks. Tilstanden er
likevel noe uoversiktelig da det ikke er mulighet for kontroll grunnet sngdekket tomt og renner. Det tas derfor forbehold om eventuelle skader eller som
ikke lar seg avdekke som fglge av dette.

Veggkonstruksjon

Kommentar

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeéar. Fasade/kledning har stdende bordkledning og forblending av teglstein og skifer

Vurdering av avvik:
e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

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

Det bgr utfgres vedlikehold og eventuelt utskifting av veerslitt eller oppsprukket trevirke for a forhindre ytterligere forringelse av fasaden.
Dersom tiltak ikke iverksettes, gker risikoen for fuktinntrengning og skader i underliggende konstruksjoner.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Kommentar

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre.

Vurdering av avvik:
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¢ Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser for @ avdekke eventuelle skjulte feil eller mangler, da takkonstruksjonen er gjenbygget og ikke kan
inspiseres uten inngrep.

Konsekvensen av manglende tilgang er at feil eller mangler kan forbli uoppdaget, noe som kan fgre til skader pa konstruksjonen over tid.

Vinduer

Kommentar
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Boligen er bygget ut i forskjellige tidsepoker, og vinduene pa de ulike delene er fra respektive byggear.
| leilighet er vindu pa kjgkken, soverom og hjgrnevindu i stue, samt kjellervinduer aluminiumsvinduer fra 2010i fglge eier.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Dgrer

Kommentar
Nye hovedytterdgrer til bolig og bi-leilighet. Terrassedgrer fra byggear

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Kommentar
Boligen har flere uteplasser pa ulike nivder og med ulike konstruksjoner:

1 1. etg er det ubehandlet betongterrasse og luftebalkong av betong. Det er ogsa treterrasse utenfor leilighet.

| 2. etg er det luftebalkong i gavlvegg ved gang samt terrasse i tilknytning til stue, beliggende over tak. Disse to terrassene har duk-/membranlgsning med
ny membran fra 2023 i fglge eier.

Store deler av arealene var sngdekket ved befaring, og dette begrenset muligheten for & kontrollere overflater, fallforhold, detaljer og synlige tegn til
lekkasje/slitasje.

Vurdering av avvik:
 Balkonger/terrasse er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

¢ Det er avvik:
Membran/tettesjikt pa terrasser over tak var i praksis ikke mulig & besiktige i sin helhet. (sng/is og skjult oppbygning). Eier opplyser at det ble lagt ny
membran i 2023. Sngdekke medfgrte at flere flater og detaljer ikke lot seg fullstendig kontrollere, herunder sluk/avrenning, overganger og innfestinger. Det

er registrert HMS-avvik med manglende/ikke tilfredsstillende fallsikring (rekkverk) pa enkelte uteplasser (betongterrasse/luftebalkong). | tillegg gir
sngdekke og manglende dokumentasjon for membran over tak gkt usikkerhet rundt tilstand.

Konsekvens/tiltak
 Det bgr foretas naermere undersgkelser av balkong/terrasser nar den er sngfri.

o Tiltak:
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Terrasser/balkonger med duk-/membran over tak er sarbare for slitasje i belegg, svikt i overganger/tilslutninger og feil fall/avrenning. Manglende innsyn
gir gkt risiko for skjulte lekkasjer og fuktskader i underliggende konstruksjon.

Manglende eller ikke tilfredsstillende rekkverk medfgrer personrisiko (fall), seerlig ved glatte forhold, sng/is og mgblering naer kant.
Det bgr etableres eller utbedres rekkverk/fallsikring der dette mangler eller ikke tilfredsstiller sikkerhetsniva.

Det anbefales a gjennomfgre etterkontroll nar terrassene er sngfrie, med saerlig fokus pa membran/overflate, overganger mot vegg/dgrterskel,
beslag/innfestinger, fall/avrenning og eventuelle sluk.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

INNVENDIG

Overflater

Kommentar
Innvendig er det gulv av parkett, laminat og fliser. Veggene har tapet og malte plater. Innvendige tak har malte plater.

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

¢ Det er avvik:
Det er registrert stedvise avvik pa overflater utover normal slitasjegrad, saerlig knyttet til gulvoverflater og flislagte arealer. | 2. etasje er laminatgulv

ufagmessig avsluttet inn mot vegger, der gulv-/listverk ikke dekker og det fremstar synlige glipper. Det er videre observert noe ujevne skjgter i
parkett/laminat, samt stedvis slitasje pa overflater, noe som kan skyldes alder, bruk og/eller mindre ngyaktig utfgrelse ved legging.

| gang i 1. etasje er det registrert at fliser har sprukket i overgang/inn mot kjgkken, og det er pavist bom (hulrom) i enkelte fliser. Slike forhold oppstar ofte
ved kombinasjon av bevegelse i underlag (setninger/temperatur-/fuktbevegelser), utilstrekkelig heft eller punktvis mangelfull limdekning ved legging, og
kan forsterkes i overganger mellom konstruksjoner/rom.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.
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Avvikene kan medfgre redusert estetikk og funksjon, samt gkt risiko for videre skader. Ujevne skjgter og dpne avslutninger kan gi gkt slitasje i kanter, stgv
-/smusssamling og i enkelte tilfeller risiko for fuktpdvirkning ved vask/lekasjer. Sprukne fliser og bom gir risiko for videre oppsprekking, Igse fliser og
snublefare, og kan over tid fgre til at flere fliser slipper dersom underlaget beveger seg.

Anbefalte tiltak er & utbedre gulvavslutninger i 2. etasje (tilpasse/ettermontere listverk eller avslutningsprofiler og sikre korrekt ekspansjonsfuge), samt
vurdere lokal utskifting/omlegging av fliser i gang der det er sprekk og bom. Ved omlegging bgr underlaget kontrolleres for bevegelser og tilstand, og det
bgr benyttes egnet lim/fug og eventuelt frikoblingslgsning der det er risiko for bevegelser. Videre bgr forholdene sees i sammenheng med tidligere anfgrte
observasjoner om setninger/bevegelser, da dette kan pavirke omfang og valg av tiltak.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Kommentar
Etasjeskiller er av betongdekke.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
o Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Boligen er fra 1959 med pabygg 1989. Det er malt skjevhet i etasjeskille i stue med >20 mm avvik over 2 m og >30 mm gjennom rommet, og det er

registrert sprekker i gulvfliser pa vaskerom i 1. etg og bad i 2. etg. Funnene kan indikere setnings-/bevegelsesforhold og anbefales utredet snarlig av
fagkyndig. TG3 settes grunnet samlet indikasjon pa bevegelse og behov for rask avklaring.

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

Kombinasjonen av malt skjevhet i etasjeskille og flissprekker i flere rom/etasjer kan indikere setning eller bevegelse i konstruksjon/fundament, eventuelt i
tilknytning til overgang mellom bygningsdeler (1959/1989). Dersom det er pagaende bevegelse, kan dette gi gkende skader og redusert funksjon, og i
verste fall pavirke konstruksjonens sikkerhet/tilstand.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Oppdragsnr.: 20064-1143 Befaringsdato: 18.02.2026 Side: 17 av 46

81



82

Buskerud Byggradgivning AS

Konnerudgata 27

Lgpene 12, 3050 MJ@NDALEN 3045 DRAMMEN
Gnr 213 - Bnr 468

3301 DRAMMEN

Tilstandsrapport

Etasjeskille 2 etg

Kommentar

Etasjeskiller er av trebjelkelag.

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

o Malt hgydeforskjell pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
¢ Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

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

Boligen er fra 1959 med pabygg 1989. Det er malt skjevhet i etasjeskille i stue/gang i 2. etg med >20 mm avvik over 2 m og >30 mm gjennom rommet, og
det er registrert sprekker i gulvfliser pa vaskerom i 1. etg og bad i 2. etg. Funnene kan indikere setnings-/bevegelsesforhold og anbefales utredet snarlig av
fagkyndig. TG3 settes grunnet samlet indikasjon pa bevegelse og behov for rask avklaring.

Konsekvens/tiltak

e For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for utbedring.
Kombinasjonen av malt skjevhet i etasjeskille og flissprekker i flere rom/etasjer kan indikere setning eller bevegelse i konstruksjon/fundament, eventuelt i

tilknytning til overgang mellom bygningsdeler (1959/1989). Dersom det er pagaende bevegelse, kan dette gi gkende skader og redusert funksjon, og i
verste fall pavirke konstruksjonens sikkerhet/tilstand.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Pipe og ildsted

Kommentar

Elementpipe. Vedovn i stue 1 etg. Eier opplyser at pipelgp fra 1. etg ble foret med stalrgr i 2018, mens pipelgp fra 2. etg ikke er foret. Ved sotluke/feieluke
i 2 etg er det brennbart gulv tett inntil og det er ikke pavist ubrennbar plate foran luken. Det er ikke tilkoblet noe ildsted pa dette pipelgpet. Forholdet
innebaerer brannrisiko (glgr/varmepavirkning) og anbefales utbedret og kontrollert av fagkyndig ved en evt. innstallasjon av ildsted tilknyttet dette
pipelgpet.

Vurdering av avvik:
o |Idfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

Konsekvens/tiltak
¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

Det bgr monteres ubrennbar plate under feieluke/sotluke for & redusere brannfare ved uttak av sot, aske eller glgr, samt ved varmepavirkning.
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Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kommentar

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foretatt. Rommet har en konstruksjon som gj@r hulltaking ungdvendig.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det er avvik:

Kjeller/rom under terreng omfatter fyrrom, garasje og boder, samt rom innenfor garasje. Overflater bestér i hovedsak av betongvegger og betonggulv. Eier
opplyser at rom innenfor garasje tidligere hadde utforede vegger med plater, men at disse er fiernet etter flomskade i 2012.

Ved befaring ble det observert saltutslag enkelte steder pa kjellervegger. For gvrig fremstod kjellerarealene som relativt tgrre ved befaring (visuell
vurdering).

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Betongoverflater taler fukt bedre enn organiske materialer, men saltutslag viser at det har veert/er fukttransport giennom mur. Historikk med flomskade
gker risiko for vanninntrenging ved ugunstige veer-/smelteforhold. Dette kan gi gkt risiko for fuktproblemer, lukt, korrosjon pa metall og redusert egnethet
for lagring/innredning dersom arealene tas i mer fglsom bruk.

Innvendige trapper

Kommentar

Malt tretrapp til 2 etg og betongtrapp til kjeller

Innvendige dgrer

Kommentar

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

VATROM

1 ETASJE > VASKEROM
Generell

Kommentar

Vaskerommet med vatromstapet/belegg pa vegger og malt himling fremstar med flere vesentlige avvik: Det er registrert svertesopp og utette
tapetskjgter, samt store sprekker i gulvfliser og bom under fliser. Sluk- og tettesjiktlgsningen vurderes som eldre/fra byggear, og membran kan ikke
konstateres eller dokumenteres. Samlet gir dette hgy risiko for fuktskader, og det ma paregnes rehabilitering/oppgradering av vatrommet.
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1 ETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Kommentar

Veggene har vatromstapet/belegg. Taket er malt.
Vurdering av avvik:

 Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

® Svertesopp er registrert

® Tapetskjgter er ikke tette

Veggene har vatromstapet/belegg, og himlingen er malt. Det er registrert svertesopp og utette tapetskjgter, noe som indikerer fuktbelastning og redusert
tetthet i overflatene. Tiltak anbefales for rengjgring/utbedring og for a redusere risikoen for fuktskader.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma rengjgres.
e Utette skjgter i vatromstapet kan fgre til at fuktighet trekker inn og skader konstruksjonene bak tapetet.

e Paviste fuktskader kan fgre til muggvekst over tid, noe som kan pavirke inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan dette svekke bygningens
konstruksjon og medfgre stgrre skader pa tilstgtende konstruksjoner.

Utette tapetskjgter bgr utbedres (reparasjon/ettertetting i henhold til vatromssystem), og svertesopp ma fjernes ved grundig rengjgring/sanering med
egnet metode.

Det bgr ogsa vurderes og eventuelt forbedres ventilasjon og bruksmgnster (tilluft/avtrekk, bruk etter vask/tgrk) for & redusere kondens og fuktbelastning.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fuktinntrengning bak belegg/tapet, videre mikrobiell vekst, lukt og skjulte fuktskader over tid.

1 ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Kommentar

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 1:100. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 25 mm.

Vurdering av avvik:

e Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).
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 Det er pavist sprekker i fliser.

e Det er pavist at gulvoverflaten har omfattende skader.

Gulv i vaskerom med flislagt overflate og sluk. Det er observert store sprekker i gulvfliser, og det er registrert bom/hulrom under flise
Konsekvens/tiltak

e Paviste skader ma utbedres.

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

¢ Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for videre skadeutvikling.

» Vatrommet/véatsonen star foran full utbedring.

Sprekker og bom i det flislagte gulvet bgr utbedres for a sikre at overflaten er tett og hindre at vann trenger ned i underliggende konstruksjoner.

Dersom dette ikke utbedres, er det risiko for fuktskader, lukt, redusert levetid pa konstruksjonen, samt videre oppsprekking og Igse fliser. Videre bruk av
rommet med vannbelastning kan forverre skadeomfanget, og det kan ikke legges til grunn at tettesjiktet fungerer tilfredsstillende.

Registrerte sprekker/riss i fliser og fuger pa vaskerom vurderes a kunne ha sammenheng med bevegelse i konstruksjonen. Dette ses i sammenheng med
tidligere registrerte setningsindikasjoner, herunder malt skjevhet i etasjeskille og tilsvarende flissprekker pa bad i 2 etg. Arsak kan ikke fastslas uten
narmere utredning

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

1 ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Kommentar

Det er eldre soilsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist mangelfull/feil utfgrelse rundt rgrgjennomfgringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i vatsone.
¢ Det er pavist tegn pa utettheter pa vatrommet.

* Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran er smurt ned pa sluk.

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

¢ Det er avvik:

Vaskerommet har sluk- og membranlgsning som har en eldre utfgrelse. Membran/tettesjikt kan ikke konstateres, og det foreligger ikke dokumentasjon.
Sluket er av eldre type med tydelige tegn pa alder og avleiringer. Dette medfgrer hgy risiko for utettheter og fuktskader.
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Konsekvens/tiltak

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.

e Uten tilfredsstillende klemring er det vanskelig a sikre en vanntett overgang mellom smgremembranen og sluket. Dette gker risikoen for at vann kan sive
ned langs sidene av sluket og forarsake fuktskader i gulvkonstruksjonen og omkringliggende omrade.

e Eldre sluk av stgpejern er ofte utsatt for rust som kan medfgre lekkasjer. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

o Tiltak:

¢ Det ma foretas utbedring for & unnga fuktskader i konstruksjonen.

Det bgr etableres ny sluk- og membranlgsning med dokumentert utfgrelse for a redusere risikoen for utettheter og fuktskader i gulvkonstruksjon og
tilstgtende bygningsdeler.

Manglende dokumentasjon og synlig membran medfgrer usikkerhet om utfgrelsen, noe som gir gkt risiko for skjulte skader og redusert levetid pa
konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

1 ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Kommentar

Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin.

1 ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon
Kommentar

Det er elektrisk styrt vifte.

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

Konsekvens/tiltak
e Det bgr etableres tilluft til vatrommet.

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrommet, for eksempel ved @ montere en luftespalte eller ventil ved dgren.
Manglende tilluftsventilering kan fgre til redusert luftutskifting, gkt fuktbelastning og risiko for sopp- og muggdannelse.

1 ETASJE > VASKEROM
(32 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Kommentar

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vegger og etasjeskille er av betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tilstptende konstruksjoner til vaskerom kunne ikke hulltas pa grunn av manglende fysisk tilgang. Vegger og etasjeskille er av betong. Tilstanden pa
eventuelle skjulte sjikt og overganger kan derfor ikke verifiseres.
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Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Uten hulltaking kan skjulte forhold ikke vurderes, herunder eventuell fukt i sjikt og overganger samt tilstand i tilslutninger mot gulv og vegg.

Betong taler fukt bedre enn organiske materialer, men skjulte fuktforhold og lekkasjepavirkning kan ikke utelukkes.

Gitt registrerte avvik i vaitrommet (sprekker/bom og usikker membran/sluk), vurderes det som seerlig relevant a kontrollere tilstgtende konstruksjoner ved
eventuell apning eller rehabilitering, for a unnga risiko for skjulte skader og fglgeskader pa bygget.

2 ETASJE > BAD
Generell

Kommentar

Aktuell byggeforskrift: fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad i 2. etg (ca. 1989) har flere vesentlige avvik: betydelige sprekker i gulvfliser, bom under fliser og riss i fuger i vatsone, dusj benyttes rett pa flis og
avrenning vurderes mangelfull bl.a. pga. sluk i dusjnisje med ramme/skinnekant som hemmer fri avrenning. Hgydeforskjell ved terskel er malt til ca. 15
mm (under anbefalt). Membran kan ikke konstateres/dokumenteres og sluklgsningen fremstar eldre. Vindu i vatsone og manglende tilluft til ventilasjon
gir gkt fuktbelastning. Det er ogsa manglende tilkomst under innmurt badekar. Samlet gir dette hgy risiko for fuktskader og behov for
oppgradering/rehabilitering.

2 ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Kommentar

Veggene har fliser. Taket er malt.

Arstall: 1989 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist sprekker i fliser.

e Det er pavist tegn til fuktskader i overflater.

e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet.

Bad i 2. etg med flislagte vegger. Det er observert sprukne fliser og riss/sprekker i flisfuger i vatsone (omradet ved dusj/badekar). Det er ogsa vindu i
vatsone.

Konsekvens/tiltak
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88

« Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bgr observeres jevnlig for & vurdere utvikling.

e Skadet flis er i et omrade hvor den kun utgjgr et estetisk avvik.

¢ Fuger bgr skiftes ut.

* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

* Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.
e Overflater ma utbedres eller skiftes.

¢ Det ma gj@res tiltak for & utbedre avviket.

e Paviste fuktskader kan fgre til muggvekst over tid, noe som kan pavirke inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan dette svekke bygningens
konstruksjon og medfgre stgrre skader pa tilstgtende konstruksjoner.

Sprekker i fliser og fuger kan redusere overflatenes funksjon og kan gi vanninntrenging bak fliser, seerlig ved gjentatt vannbelastning i vatsone. Vindu i
vatsone er en risikokonstruksjon, da overganger/tilslutninger (karm/smyg/fuge) ofte er utsatt for fukt og lekkasje. Samlet gir dette gkt risiko for fuktskader
og redusert levetid.

Tiltak: Utbedre skader i overflater i vatsone: bytt sprukne fliser der mulig og utbedre/fornye fuger og elastiske fuger i vatsone. Kontroller og vedlikehold
tetting/overganger rundt vindu i vatsone (karm/smyg/fuger). Ved tegn til fukt bak fliser anbefales naermere undersgkelser

2 ETASJE > BAD

D overflater Gulv

Kommentar

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 1:100 i dusjnisje. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av
membranen ved dgrterskelen er 15 mm.

Arstall: 1989 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
e Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

e Det er pavist sprekker i fliser.

e Det er pavist at gulvoverflaten har omfattende skader.

Bad i 2. etasje, opplyst etablert ca. 1989. Gulvet er flislagt, og dusj benyttes rett pa flis (ikke kabinett).
Fglgende er registrert:

- Malt hgydeforskjell fra topp slukrist til topp membran/terskel er ca. 15 mm ved dgrterskel.

- Det er pavist betydelige sprekker i gulvfliser og registrert bom (hulrom) under fliser og Igse fliser.

- Det er registrert riss/sprekker i flisfuger i vatsone.

- Fallmalinger i dusjnisje viser malt fall pa ca. 10 mm/m og ca. 16 mm/m.

- Sluk er plassert i dusjnisje. Dusjdgr har ramme/skinnekant ved apning, noe som hemmer fri avrenning og kan fgre til vannansamling/oppstuvning ved
dusjing

- Utenfor dusjnisje er fall/avrenning vurdert som svak.

Avlgpslgsning fra badekar er ikke verifisert, da det ikke er inspeksjonsluke tilgjengelig for kontroll. Dette medfgrer usikkerhet rundt funksjon og eventuell
lekkasjerisiko.

Konsekvens/tiltak

* Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medfgre stdende vann pa gulvet, vann som ikke
ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

* Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

¢ Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

* Dersom tiltaket ikke utfgres er det fare for videre skadeutvikling.

e Paviste skader ma utbedres.

¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.
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Sprekker i fliser og bom under fliser tyder pa bevegelse/svikt i overflate/underlag og gir gkt risiko for at vann kan trenge ned i konstruksjonen. Riss i fuger i
vatsone forsterker risikoen ved gjentatt vannbelastning. Selv om fall i dusjnisje er malt til 1016 mm/m, kan dusjramme/skinnekant i dpningen redusere
funksjonen ved at vann ikke far fri vei og/eller blir stdende/presses ut i gvrig gulv ved belastning. Lav terskelhgyde (15 mm) gir redusert sikkerhet mot at
vann kan renne ut av vatrommet. Samlet gir dette hgy risiko for vann pa avveie og fuktskader, samt redusert funksjon/levetid for vatrommet.

Tiltak: Anbefales planlegging av rehabilitering av gulv og vatsonelgsning, inkludert korrigering av fall/avrenning og vurdering av slukplassering/dusjlgsning,
slik at det sikres fri avrenning til sluk uten hindringer

Registrerte sprekker/riss i fliser og fuger pa bad 2. etg vurderes a kunne ha sammenheng med bevegelse i konstruksjonen. Dette ses i sammenheng med
tidligere registrerte setningsindikasjoner, herunder malt skjevhet i etasjeskille og tilsvarende flissprekker pa vaskerom 1. etg. Arsak kan ikke fastslas uten
naermere utredning

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

2 ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Kommentar

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.

Arstall: 1989 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

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

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

Bad i 2. etasje med sluk i dusjnisje. Sluklgsningen og tettesjikt/membran vurderes & veere fra ca. 1989 med tanke pa byggear. Sluket fremstar som en eldre

type, og det er kun begrenset innsyn til tilslutningen ved sluk (klemring/overgang kan ikke verifiseres ved visuell kontroll). Det er observert avleiringer og
smuss i slukets innvendige del. Membran/tettesjikt kan ikke konstateres (ikke synlig), og det foreligger ikke dokumentasjon pa Igsning eller utfgrelse.

Konsekvens/tiltak

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.

* Andre tiltak:

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.
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Eldre sluk- og membranlgsninger uten dokumentasjon og med begrenset mulighet for kontroll gir gkt risiko for utettheter og fuktskader i gulvkonstruksjon
og tilstgtende bygningsdeler.

Nar membran ikke kan verifiseres, kan funksjon og restlevetid ikke legges til grunn, noe som gker usikkerheten rundt konstruksjonens tilstand.

Dette sees ogsd i sammenheng med registrerte sprekker, bom og riss i vatsonen samt avrenningsutfordringer i dusjnisjen, som kan gke vannbelastningen
lokalt.

Det anbefales & planlegge rehabilitering av sluk og tettesjikt/membran i vatsonen, i sammenheng med full oppgradering av vatrommet, for a redusere
risikoen for vannskader og fglgeskader pa bygningsmassen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

2 ETASJE > BAD
(3 sanitarutstyr og innredning

Kommentar
Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, toalett, badekar og dusjvegger/hjgrne.

Arstall: 1989 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa innredning.

¢ Det er manglende tilkomst og ventilering under innmurt badekar.

Innredningen er noe slitt, og det er registrert mindre skader pa innredningen. Det er ogsa manglende tilkomst og ventilering under det innmurte
badekaret.

Konsekvens/tiltak
e Etablere tilkomst.

2 ETASJE > BAD
(35 vVentilasjon

Kommentar

Det er naturlig ventilering.

Arstall: 1989 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Rommet har kun naturlig ventilasjon.

¢ Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Badet har naturlig ventilasjon via veggventil og mangler tilfredsstillende tilluft (f.eks. spalte/ventil ved dgr). Dette kan gi svak luftutskifting og gkt risiko for
hgy fuktbelastning, kondens og soppvekst. TG2.

Konsekvens/tiltak
o Elektrisk avtrekksvifte bgr monteres for a lukke avviket.

e Det bgr etableres tilluft til vatrommet.
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Uten tilstrekkelig tilluft kan luftutskiftingen i rommet bli darlig. Dette kan medfgre hgyere fuktighet, gkt risiko for kondens, mugg/soppvekst, lukt og over
tid fuktpavirkning av overflater og konstruksjoner.

Tiltak: Etabler ngdvendig tilluft til badet, for eksempel dgrspalte, overstrgmningsventil eller annen Igsning som sikrer tilstrekkelig lufttilfgrsel ved drift av
avtrekk.

2 ETASIE > BAD
(32D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Kommentar
Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i gang tilstptende dusjnisje. Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble
malt til under 8% som er laveste verdi benytte maleinstrument Protimeter mms2 kan vise.

Arstall: 1989 Kilde: Eier

1 ETG LEILIGHET > BAD
Generell

Kommentar

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

1 ETG LEILIGHET > BAD
Overflater vegger og himling

Kommentar

Veggene har fliser. Taket er malt.

1 ETG LEILIGHET > BAD

D overflater Gulv

Kommentar
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er malt til 1. Hgydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved
dgrterskelen er 15 mm.

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet hvor vann ikke vil ga til sluk.

e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
¢ Det er pavist at noen fliser har bom (hulrom under).

 Det er pavist sprekker i fliser.

¢ Det er avvik:
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Bad i leilighet:

Sluk er plassert i dusjhjgrnet, men bunnprofilen pa dusjhjgrnet hemmer fri avrenning. Fall i dusjhjgrnet er malt til ca. 1:100, og hgydeforskjellen ved
dgrterskelen er malt til ca. 15 mm, noe som er under anbefalt verdi.

Det er pavist sprekk i flis ved sluk, riss i fuger i dusjsonen og bom under enkelte fliser.

Dette medfgrer hgy risiko for vann pa avveie og fuktskader.

Konsekvens/tiltak

* Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell il 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.

» Dersom tiltaket ikke utfgres, kan dette over tid fgre til at flisene Igsner eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.

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

o Tiltak:
* Fliser ma skiftes.
e Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

* Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan fgre til at vann samler seg pa gulvet og potensielt renner
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Nar fri avrenning til sluk er hindret av bunnprofil, gker risikoen for vannansamling i dusjsonen og at vann kan bli staende eller presses ut pa gvrig gulv ved
belastning. Svakt fall (1:100) kan fgre til treg avrenning, og lav terskelhgyde (15 mm) reduserer sikkerheten mot at vann kan renne ut av rommet.

Sprekk i flis, riss i fuger og bom under fliser indikerer svekket overflate og underlag, noe som gir gkt risiko for at vann kan trenge ned i konstruksjonen,
sarlig rundt sluk. Samlet gir dette hgy risiko for vann pa avveie og fuktskader i konstruksjon og tilstgtende arealer.

Tiltak bgr iverksettes for & utbedre dusjhjgrnelgsningen slik at det sikres fri avrenning til sluk, samt utbedre lokale skader i dusjsonen ved & skifte ut
sprukne eller Igse fliser og fornye fuger, spesielt ved sluk og overganger. Det bgr ogsa vurderes helhetlig oppgradering av gulvkonstruksjon, fall og terskel,
da kombinasjonen av svakt fall, lav terskel og skadebildet gker risikoen for fuktskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

P

1 ETG LEILIGHET > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Kommentar

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran.
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Vurdering av avvik:
e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

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

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

* Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt pa vatrommet.

Sluk og membran pa badet i leiligheten kan ikke verifiseres fullt ut. Membran er ikke synlig, og det foreligger ikke dokumentasjon. Tilslutning og klemring

mot sluk lar seg kun i begrenset grad kontrollere. Sammen med registrerte avvik i dusjsonen, som hemmet avrenning, svakt fall, lav terskelhgyde og
sprekk/bom, vurderes risikoen for utetthet som forhgyet.

Konsekvens/tiltak

* 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.

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

e Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og seerlig i overganger. Eventuelle lekkasjer kan medfgre fuktskader pa tilliggende konstruksjoner.

¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

¢ Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

» Uten membran/tettesjikt er det hgy risiko for at vann trenger gjennom konstruksjonene og kan medfgre fuktskader.
Nar membran og sluktilslutning ikke kan verifiseres, kan tetthet og restlevetid ikke legges til grunn. Kombinert med hemmet avrenning og skadebildet i

fliser/fuger gker risikoen for at vann kan bli staende eller komme pa avveie, og i verste fall trenge ned i konstruksjonen. Dette kan gi skjulte fuktskader, lukt
og pkte utbedringskostnader over tid.

Tiltak: Det anbefales fagkyndig kontroll av sluk og tilslutning (demontering for & kontrollere membran/klemring der mulig). Utbedre forhold som gir hgy
vannbelastning i dusjsonen (sikre fri avrenning mot sluk), jf. gulvpunkt.

TG3 settes fordi membran/tettesjikt ikke kan konstateres eller dokumenteres, sluktilslutning har begrenset kontrollmulighet, og det foreligger flere avvik i
dusjsonen som gker risikoen for vann pé avveie (hemmet avrenning, svakt fall, lav terskelhgyde, sprekk/bom/riss).

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

1 ETG LEILIGHET > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Kommentar

Rommet har innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

1 ETG LEILIGHET > BAD

(3 ventilasjon

Kommentar

Det er elektrisk styrt vifte.

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

Vatrommet mangler tilluftsventilering, for eksempel spalte eller ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak
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* Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved dgr e.l.
» Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok luftgjennomstrgmning.

Nar tilluft mangler, kan avtrekksviften fa redusert effekt og luftutskiftingen i rommet blir ofte utilstrekkelig. Dette gker risiko for hgy luftfuktighet, kondens,
mugg/soppvekst og lukt, og kan bidra til fuktbelastning pa overflater og konstruksjoner over tid

1 ETG LEILIGHET > BAD
(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Kommentar

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i i garderobeskap pa soverom tilstgtende bad. Fuktkvotemaling (vekt%) i
konstruksjonen ble malt til under 8% som er laveste verdi benyttede méleinstrument Protimeter mms2 kan vise

KI@KKEN

1 ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Kommentar

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

1 ETASJE > KIGKKEN

Avtrekk

Kommentar

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke & veere tilfredsstillende.

Kjskkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun naturlig ventilering via vindu. Manglende/ukjent generell kjpkkenventilasjon kan gi gkt risiko for fukt,
matos og darlig luftkvalitet

Konsekvens/tiltak
e Avtrekksystemet ma utbedres.

Det bgr etableres en tilfredsstillende ventilasjonslgsning for kjgkkenet for a sikre tilstrekkelig luftutskifting og redusere risikoen for fukt, matos og darlig
luftkvalitet.

Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima og potensielle fuktskader over tid. Dersom ventilasjonen hovedsakelig er avhengig av vinduslufting, kan
luftutskiftingen bli utilstrekkelig ved normal bruk, noe som gker risikoen for kondens, matos og darlig inneklima.

Effekten av avtrekk over platetopp avhenger av om det er avtrekk til det fri eller kun resirkulasjon.

1 ETG LEILIGHET > KIBKKEN

Overflater og innredning
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Kommentar

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn.

1 ETG LEILIGHET > KIBKKEN

Avtrekk

Kommentar

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke a vaere tilfredsstillende.

Kjgkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun naturlig ventilering via vindu. Manglende/ukjent generell kjgkkenventilasjon kan gi gkt risiko for fukt,
matos og darlig luftkvalitet

Konsekvens/tiltak
e Avtrekksystemet ma utbedres.

Det bgr etableres en tilfredsstillende ventilasjonslgsning for kjgkkenet for a sikre tilstrekkelig luftutskifting og redusere risikoen for fukt, matos og darlig
luftkvalitet.

Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig inneklima, gkt fare for fuktskader og kondens pa kalde flater. Dersom ventilasjonen hovedsakelig er avhengig av
vinduslufting, kan luftutskiftingen bli utilstrekkelig ved normal bruk. Effekten av avtrekk over platetopp avhenger av om det er avtrekk til det fri eller kun
resirkulasjon.

SPESIALROM

1 ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Kommentar

Toalettrom med servant og gulvstdende toalett.

Vurdering av avvik:
e Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Toalettrommet har naturlig ventilering via veggventil. Det er ikke pavist mekanisk avtrekk fra rommet. Lgsningen er vanlig/typisk for byggearet, men
oppfyller ikke dagens krav til mekanisk avtrekk.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Naturlig ventilering kan gi varierende luftutskifting avhengig av vind- og temperaturforskjeller, noe som kan medfgre risiko for lukt og gkt fuktbelastning.
Det anbefales a sgrge for at veggventilen holdes dpen og ren, samt at det er tilfredsstillende lufttilfgrsel/overstrgmning (for eksempel spalte ved dgr) for &
opprettholde luftsirkulasjonen.

Mekanisk avtrekk bgr etableres for a sikre stabil og tilstrekkelig ventilasjon, og for a redusere risikoen for fuktskader og darlig inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Kommentar

Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

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

e Det er irr pa ror.

Vannledningene er utfgrt i kobber, og stammer fra de respektive byggeperiodene i boligen (opprinnelig del fra 1959 og senere pabygg/tilbygg).

Det er observert irr/korrosjon (grgnn utfelling) pa enkelte kobberrgr og koblinger.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Andre tiltak:

e | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det veere naturlig med utskiftning av rgr.

Kobberrgr med hgy alder kan ha gkt risiko for svekkelse over tid (korrosjon/tynning) og lekkasjer, saerlig i skjgter og utsatte strekk. Irr/korrosjon pa
koblinger kan indikere fuktpavirkning eller tidligere svetting/lekkasje og gir gkt risiko for lekkasje.

Det anbefales rgrleggerkontroll av vanninstallasjonen, med seerlig fokus pa eldre rgrstrekk og koblinger med irr/korrosjon.

Utbedring eller omlegging av utsatte deler bgr vurderes ved behov, for a redusere risikoen for lekkasjer og fglgeskader som fglge av teering og svekket
rgrkvalitet.

Avlgpsrgr

Kommentar
Avlgpsanlegget fremstar som blandet Igsning med synlige plastavlgp (gra/svart) og flere overganger/koblinger.

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

¢ Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er passert. Det er na
ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Det er synlige avlgpsrgr i kjeller/teknisk rom med hovedstrekk i plast (gra/svart) og flere bend, overganger og koblinger.
Under servant er det synlig vannlas og avlgpsrgr i plast med flere skjgter og overganger (visuelt).

Det er ikke observert synlige lekkasjer fra de tilgjengelige delene ved befaring.

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

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

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

Blandet avigpsanlegg med flere overganger og skjgter bgr gjennomgas av rgrlegger for a kontrollere tetthet og tilstand, samt for a dokumentere
stakemuligheter og lufting.

Ventilasjon

Kommentar
Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmesentral

Kommentar

Det er etablert vannbérent varmeanlegg med eldre varmekjel/varmesentral. Det er opplyst at det er utfgrt service pa fyrkjele hgsten 2025, og at brenner
er byttet til bio-brenner. Det er forevist dokumentasjon pa brennerbyttet. Dette tilsier at anlegget har hatt nylig vedlikehold/oppgradering pa brenner,
men det er fortsatt et eldre varmeanlegg som bgr fglges opp med jevnlig service og kontroll for driftssikkerhet og sikkerhet.
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Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid pa varmesentral er oppbrukt.

Varmesentralen er plassert i teknisk rom/kjeller og bestar av vannbarent system med kjel, rgrfgringer og ekspansjonskar.
Brenner er opplyst byttet til bio-brenner hgsten 2025 (dokumentasjon forevist). Selve kjelen/anlegget fremstar som eldre, og uten dokumentasjon pa
utskifting av kjel kan det ikke utelukkes at mer enn halvparten av forventet brukstid for kjel/varmesentral er oppbrukt

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

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

Det er opplyst at brenner er byttet til bio-brenner og at fyrkjelen er servet hgsten 2025 (dokumentasjon forevist). Dette reduserer risiko for driftsstans og
feil knyttet til brenneren. Selve kjelanlegget/varmesentralen fremstar likevel som et eldre anlegg, og det kan derfor fortsatt vaere gkt risiko for alder
-/slitasjerelaterte feil, lekkasjer og redusert virkningsgrad over tid.

Varmtvannstank

Kommentar

| teknisk rom/fyrrom er det installert varmtvannstank av typen OSO Hotwater Kombi EP 300 (volum 198/120 L), produksjonsar 2012, plassert i tilknytning
til varmesentral. Berederen star pa gulv i rom med sluk.

Arstall: 2012 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vannbaren varme

Kommentar

Boligen har vannbaren varme via radiatorer, tilknyttet varmesentral i teknisk rom. Rgrfgringer fremstar i hovedsak som kobber/stélrgr fra opprinnelig
byggeperiode, og det er registrert radiator med termostatventil. Det er ogsa registrert eldre styrings-/reguleringsenhet (Landis & Gyr/Villagyr), som
indikerer tradisjonell regulering av varmeanlegg.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa anlegg for vannbaren varme.

Det er antydning til noe irring/korrosjon ved en sammenfgyning pa samlestokken (synlig rgropplegg i trappegang til kjeller).

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma anlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Ved renovering, pase at anlegget dokumenteres av fagperson.

Irring kan indikere tidligere fuktpavirkning eller begynnende lekkasje ved kobling. Dersom irring skyldes lekkasje kan dette medfgre drypp/lekkasje over
tid, med risiko for fuktskade pa nzerliggende bygningsdeler og driftsforstyrrelser i anlegget.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden 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 pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Kommentar

Det elektriske anlegget fremstar som hovedsakelig skjult (innfelte fgringer). Det er etablert sikringsskap for hoveddelen i vindfang, med
underfordelingsskap i kjellertrapp og underfordelingsskap i 2. etasje. | tillegg er det eget sikringsskap for leiligheten.

Tilgjengelige deler av anlegget som er besiktiget bestar i hovedsak av sikringsskap/fordelinger med automatsikringer og jordfeilvern. Kursfortegnelser er
tilgjengelig i skapene. Det ble ikke foretatt malinger eller funksjonstesting utover visuell kontroll, og skjulte deler av anlegget kan ikke vurderes uten
inngrep.
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
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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.
1989

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

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?

Ja

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det anbefales en utvidet el-kontroll utfgrt av registrert elektroinstallatgr, szerlig for a verifisere:

jordfeilbeskyttelse og funksjon (test/malinger)
eventuelle skjulte varmgangspunkter (termografering ved behov)
samsvar/selektivitet og generell tilstand i fordelinger

oppdatert kursfortegnelse og dokumentasjon for endringer/utvidelser
Generell kommentar

Anlegget er etablert/utvidet over flere byggeperioder og har flere fordelinger, noe som gjgr helhetsoversikt og samsvar mellom dokumentasjon og
utfgrelse mer krevende. Basert pa visuell kontroll er det ikke pavist forhold som indikerer akutt fare for liv og helse, men kontrollen er begrenset fordi
anlegget i stor grad er skjult og det ikke er utfgrt malinger

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Kommentar
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Det er byggegrunn av leirholdige masser.

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Kommentar

Kjeller-/grunnmursdelen er fra 1959. Det er opplyst om dreneringsrelaterte tiltak senere.

Observasjoner:

Det er synlig misfarging/fuktmerker pa synlig del av grunnmur flere steder. Utvendig bestar terreng delvis av faste dekker/steinlagte arealer tett inntil
grunnmur, som kan redusere uttgrking og medfgre gkt fuktbelastning mot vegg dersom fallforhold/bortledning/drensfunksjon ikke er optimal. Taknedlgp
er fgrt ned og det er etablert bortledning via rgr.

Opplysninger fra selger/egenerklaring:

Selger opplyser at det periodevis forekommer litt fukt pa kjellervegger pa nord- og @stsiden, og at fuktige somre/hgy grunnfukt kan gi fuktpdvirkning pa
yttervegg og del av garasjegulv.

2008: Graving langs grunnmur pa nord- og gstsiden og montering av knasteplast (oppgitt med egeninnsats og faglig veiledning/medvirkning).

Det er opplyst at takrenner/taknedlgp er fgrt til rgr for bortledning av vann.

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

e Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Kjellerdelen har opprinnelig byggear 1959, og drenering og fuktsikring vurderes a vaere av hgy alder. Forventet levetid for slike Igsninger er normalt
overskredet dersom det ikke er foretatt utskifting av drensrgr eller drenerende masser i nyere tid. Tiltaket i 2008 med montering av knasteplast pa nord- og
gstsiden dokumenterer ikke ngdvendigvis utskifting av drenering (drensledning/drenerende masser), og det foreligger ikke dokumentasjon pa Igsning eller
funksjon for gvrige sider. Det er kun opplyst om knasteplast pa deler av grunnmur (nord/@st), og for gvrige sider foreligger det ikke dokumentasjon pa
tilsvarende fuktsikring. Synlig del av knotteplast mangler stedvis topplist. Synlige fukt- og misfargingsspor, samt opplysninger om periodisk fukt i kjeller,
tilsier at fuktsikring og drenering ikke kan bekreftes a veere tilfredsstillende, og at funksjonen kan vaere redusert, sarlig ved perioder med hgy
fuktbelastning eller sngsmelting.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

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

Redusert dreneringskapasitet og/eller mangelfull fuktsikring kan gi fuktinntrengning i kjeller, lukt- og inneklimaproblemer, og i verste fall mugg- eller
soppvekst i tilstgtende materialer og innredning. Risikoen gker ved hgy grunnfukt, kraftig nedbgr eller sngsmelting, samt ved faste dekker eller
terrengforhold som leder vann mot grunnmur.

Det anbefales naermere vurdering av drenering og fuktsikring, inkludert:

- Monter topplist pa knotteplast

- Kontroll av taknedlgp og bortledning for & sikre at vann ledes tilstrekkelig bort fra grunnmur.

- Vurdering av terrengfall og overflatevannshandtering langs grunnmur.

- Ved behov, fuktmaling i kjeller pa utsatte sider og vurdering av drensfunksjon og eventuelt behov for oppgradering.

Tiltak bgr iverksettes for & unnga videre fuktproblemer og redusere risiko for skader pa bygningskonstruksjonen.

Grunnmur og fundamenter

Kommentar

Grunnmur i kjeller fremstar som pusset/malt mur/betong. Det er synlige partier med ujevn/avskallet puss og reparerte felt, samt fukt-/misfargingsspor
lavt pa vegg (i trdd med tidligere opplysninger om periodevis fukt i kjeller). Det er tidligere omtalt setningsforhold i etasjeskillere, som kan ha
sammenheng med bevegelser i bygget eller variasjoner i setninger over tid.

Vurdering av avvik:
e Det er registrert horisontalriss som er symptom pa jordtrykk.

e Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.
¢ Innsiden av grunnmuren har misfarging.
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Det er observert noe overflateslitasje og mindre riss/sprekker i puss/overflate enkelte steder, som kan veere relatert til alder, fuktpavirkning og/eller
bevegelser.

Med bakgrunn i tidligere omtalt setningsproblematikk i etasjeskillere, kan mindre overflateriss i puss/overflate ha sammenheng med bevegelser, uten at
dette alene dokumenterer aktiv setning i grunnmur.

Utover normal alder/slitasje vurderes fukt-/misfargingsspor og nedbrutt/avskallet puss som avvik av betydning, da dette kan indikere fuktbelastning og
pavirke overflate, inneklima og vedlikeholdsbehov. Kombinert med tidligere omtalt setningsforhold gir dette gkt usikkerhet og tilsier oppfglging.

Konsekvens/tiltak
¢ Paviste skader ma utbedres.
e Andre tiltak:

Fuktpavirkning over tid kan gi videre nedbrytning av puss/overflate og gkt risiko for lukt- og inneklimaproblemer. Dersom setningsforhold er aktive, kan
rissutvikling gke og gi behov for naeermere undersgkelser og tiltak.

Det anbefales & monitorere riss og overflater (eventuelt med rissmal/markering) og vurdere fuktmaling i bergrte kjellervegger. Ved tegn til gkende riss, dgr
- eller vindusskjevhet, eller videre setninger bgr det vurderes naermere bygningsfaglig eller geoteknisk vurdering av fundament og grunnforhold, for &
unnga ytterligere skader og redusert levetid pa konstruksjonen.

QG Terrengforhold

Kommentar

Eiendommen er opparbeidet i relativt flatt terreng.
Eiendommen ligger for gvrig i et omrade med aktsomhetsdekning for flom. Eiendommen ligger i aktsomhetssone/hensynssone for kvikkleire.
Eiendommen ligger i sone med moderat til lav risikoniva for radon

Vurdering av avvik:
* Tomten er sngdekt og derfor ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
e Det bgr foretas neermere undersgkelser av tomta nar den er sngfri.

Det bgr foretas nzermere undersgkelser av terrengforholdene nar tomten er sngfri, for & avdekke eventuelle forhold som kan medfgre gkt risiko for fukt,
flom eller ustabil grunn. Manglende vurdering av terrenget kan fgre til at potensielle problemer ikke oppdages, noe som kan gi gkt risiko for skader pa
bygningen.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Kommentar

Utvendige avlgpsrgr er av plast Det er offentlig avigp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er offentlig vannforsyning via
private stikkledninger.

Septiktank

Kommentar

Det er opplyst at tidligere septiktank er koblet ut, og at boligen i dag er tilkoblet offentlig avigp via privat stikkledning. Det er ikke kjent om dagens
avlgpsledning fgres via den gamle tanken (som gjennomlgp/fordelingspunkt) eller om tanken er koblet helt fra og ligger igjen som ubenyttet konstruksjon
i grunnen. Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter endelig omkobling/tiltak.

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid for septiktanken er passert, basert pa at tanken er fra en eldre byggeperiode. Det er ikke avklart om avigpet er
lagt forbi tanken, eller om tanken fortsatt inngar i avlgpsfgringen. Dersom tanken er koblet helt ut, er dette mindre relevant, men dersom avlgpet fortsatt
gar via tanken, kan dette ha betydning for tilstanden.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:
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Det anbefales & avklare om avigpsledningen er lagt forbi den gamle septiktanken, eller om tanken fortsatt inngar i avigpsfgringen, ved a innhente
dokumentasjon eller utfgre faglig kontroll.

Dersom avlgpet fortsatt gar via gammel tank, bgr det vurderes tiltak for a redusere risiko for tilstopping, lekkasje, innsig av masser, luktproblemer og
driftsavvik.

Dersom tanken er helt utkoblet, bgr det vurderes om den er forsvarlig frakoblet og sikret for & unnga setningsskader eller andre problemer forarsaket av
hulrom i grunnen. Manglende avklaring kan medfgre uforutsigbar funksjon og gkt risiko for fremtidige skader.

Oljetank

Kommentar

Det er opplyst at det finnes oljetank pad eiendommen. Gammel oljetank skal vaere renset og fylt igjen av fagfolk, og selger opplyser & ha dokumentasjon pa
dette. Videre er det opplyst at det er etablert ny nedgravd glassfibertank i 2010. Det er ikke kjent om kommunen har gitt tillatelse til at den gamle
oljetanken kan bli liggende

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dGpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pG
befaringstidpunktet.

Helse, miljp og sikkerhet

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

« Apninger i rekkverk pa balkong eller terrasse er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.
* Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

e Det er ikke montert rekkverk pa balkong eller terrasse.

e Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

¢ Eiendommen ligger i et flomutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.

* Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE.
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Ved befaring er det registrert flere HMS-relaterte avvik knyttet til fallsikring, rekkverk/handlgper, radon og naturfare. Bygningen er av eldre dato, og flere
av awvikene er typiske for bygg oppfert eller ombygget etter datidens krav, uten at Igsningene senere er oppgradert til dagens sikkerhetsniva.

Det er registrert at betongterrasse i 1. etasje og luftebalkong ved stue mangler rekkverk, og at eksisterende rekkverk (der det finnes) har hgyde eller
apninger som ikke tilfredsstiller dagens anbefalinger og krav. Videre er det registrert at det mangler handlgper pa vegg i innvendig trappelgp, samt at
apninger i rekkverk i innvendig trapp er stgrre enn dagens krav.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er ikke opplyst & vaere utfgrt med radonsperre. | tillegg er det opplyst at eiendommen ligger i flom- og ras
-/skredutsatt omrade i henhold til kommunedelsplan/NVE. Dette er forhold som i hovedsak skyldes beliggenhet, topografi og offentlige
aktsomhetskart/risikovurderinger, og er ikke ngdvendigvis uttrykk for feil i selve bygget, men pévirker den samlede risikovurderingen.

Konsekvens/tiltak

» Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for a tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.
¢ Rekkverk ma monteres pa balkong eller terrasse for & lukke avviket.

¢ Handlgper pa innvendig trapp ma monteres pa vegg for a tilfredsstille krav pa byggetidspunktet.

e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Manglende eller utilstrekkelig fallsikring pa terrasser og balkonger bgr utbedres ved & etablere rekkverk med hgyde og apninger i trad med dagens krav,
for a redusere risiko for fall og personskade, spesielt for barn og ved glatte forhold.

Manglende handlgper og for store apninger i trapperekkverk bgr utbedres for a redusere risiko for snubling, fall og at barn kan komme gjennom eller sette

seg fast.

Det bgr gjennomfgres radonmaling for a avklare om det er behov for tiltak mot radon, da manglende dokumentasjon gir usikkerhet om inneluftkvalitet og

mulig helserisiko.

For eiendom i flom- og ras-/skredutsatt omrade bgr det innhentes og vurderes relevant dokumentasjon, samt vurderes behov for forebyggende tiltak og
beredskap, for & redusere risiko for skader pa bygning og personer ved naturhendelser.
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Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
348 m?/348 m Kr 6 200 000
Enebolig: 2 Vindfang, Toalettrom, Vaskerom, 4 Gang, Vurdering av hva verdien er i det apne
Trapperom, 2 Kjgkken, 3 Stuer, Garasje, 4 Bod, eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
Fyrrom, 2 Bad, 5 Soverom det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 6 200 000

Kr 5950 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Konklusjon markedsverdi 6 200 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Salgsverdien nedenfor er fastsatt ved en kombinasjon av analyse av kjente salg i omradet, samt stedlig kjennskap til markedet og kvalifisert
skjgnn. Salgsverdien gir uttrykk for hva som kan forventes i dagens marked, eiendommens stgrrelse, og beliggenhet tatt i betraktning.

Sammenlignbare salg
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EIENDOM SALGSDATO
Korvaldveien 4 ,3050 MJ@NDALEN
192 m? 1962 3 sov 26-06-2024
2 Gangveien 7 ,3050 MJ@NDALEN 18:01-2024
301 m? 1909 6 sov
3 Vikhagan 1,3050 MJ@NDALEN 12082025
187 m? 1911 4 sov
4 Midtveien 38,3050 MIJ@NDALEN 51102024
219 m? 1976 3 sov
5 Vikveien 21,3050 MJ@NDALEN 21-08-2025
218 m? 1940 5 sov
6 Lgvligata 19,3050 MJ@NDALEN 27.08.2025
213 m? 1955 4 sov
7 Krokslgkka 10,3050 MJ@NDALEN 93-06-2025
280 m? 1905 6 sov
Korvaldveien 36,3050 MJ@NDALEN
217 m? 1936 6 sov 25-11-2024

Om sammenlignbare salg

PRISANT

4590 000

6 950 000

4990 000

4 600 000

5990 000

5490 000

5500 000

4790 000

PRIS

4 450 000

6 800 000

4 660 000

4 400 000

5400 000

5470 000

4950 000

4 400 000

Buskerud Byggradgivning AS
Konnerudgata 27
3045 DRAMMEN

FELLESGJ. TOTALPRIS

4 450 000

6 800 000

4 660 000

4 400 000

5400 000

5470000

4950 000

4 400 000

M2 PRIS

23177

22591

19 098

19 048

18 947

18 862

17 679

15068

Kilde :

Eiendomsverdi

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte

forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.

Oppdragsnr.: 20064-1143 Befaringsdato:

18.02.2026
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 10 300 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 6 350 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3950 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 950 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 2 000 000

Beregnet tomteverdi Kr. 2 000 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5950 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

106

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.

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)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere 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?

Oppdragsnr.: 20064-1143 Befaringsdato:
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Terrasse- 0, s
8 Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (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-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 3 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SUmMm R ﬁé):)lkongareal
1 Etasje 94 94 29
Kjeller 92 92
2 Etasje 86 86 24
1 etg Leilighet 76 76 18
SUM 348 71
SUM BRA 348
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1 Etasje Vindfang, toallettrom, vaskerom, gang,

trapperom, kjgkken, stue

j 2 4

Kieller Garasje, gang, bod, bod 2, bod 3, bod 4,

fyrrom

) Gang, bad, soverom, soverom 2,

2 Etasje

soverom 3, soverom 4, stue

Vindfang, gang, stue, kjgkken, soverom,

1 etg Leilighet
grelie bad

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Nytt taktekke pa hele huset og utvendig maling av hele huset i 2023. Nye ytterdgrer i 2025.
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Befarings - og eiendomsopplysninger
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Befaring
Dato Til stede Rolle
18.2.2026 Tom Gaathaug Takstingenigr

Ann-Mari Hestholm Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3301 DRAMMEN 213 468 0 1358 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Lgpene 12

Hjemmelshaver
Hestholm Ann-Mari

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et etablert boligomrade i Mjgndalen bestaende av eneboliger, tomannsboliger og rekkehus. Naturen rundt gir flotte
turmuligheter aret rundt, og det er neerhet til skoler, barnehager, en golfbane og badevann som blant annet Hagatjern. Kort vei til
servicetilbud, offentlig kommunikasjon og sportslige tilbud med fotball og allidrett, samt Mjgndalen Idrettsforening med varierte anlegg pa
Vassenga med blant annet innendgrs fotballbane, gressbaner og kunstisbane i umiddelbar naerhet

Avstandene er praktiske, med ca. 17 km til Drammen sentrum, ca. 14 km til Gulskogen senter og bare 1,7 km til Buskerud storsenter, alle
steder med et bredt utvalg av butikker og fasiliteter.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Flat tomt opparbeidet med hage med beplantning og steinbelagt garrdsplass. Parkering i garasje og pa opprbeidet parkering i gardsplass
Tinglyste/andre forhold

Det er ikke opplyst om noen spesielle forhold under befaringen. For ytterligere opplysninger vedrgrende grunnbok, vedtekter mv., henvises
det til selger/megler.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Kommunalinformasjon 25.02.2026 Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringsskjema 25.02.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.03.2026

2 06.03.2026

3 08.03.2026 Korrigert et par skrivefeil

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger
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Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nzer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for a avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
spknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 20064-1143

Befaringsdato: 18.02.2026

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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 seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Se|gel’e Ann-Mari Hestholm

Bol igeﬂ + Boligen ble kjgpt 1982

« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

+ Boligselger har kjgpt boligselgerforsikring

Lapene 12
3050 Mjgndalen

3301-213/468/0/0

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1309260004 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
+Ja

Sprekker i noen fliser pd bad i 2. etg., og p& vaskerommet i 1. etg.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pé tak, yttervegg, vinduer, derer,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?

+Ja

Flommen Frida kom inn i kjeller/ garasje i 2012. Etter at vannet trakk ut ble det skader pa innvendig kledning som
ble fiernet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2012
Firmanavn: Forsikringsselskap.

Beskrivelse av arbeidet: Det ble satt inn byggtarker av
forsikringselskapet.

5. Vet du om det er utfart arbeid pa tak, yttervegg, vindu, darer eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2023
Firmanavn: Eiker tak og blikk AS.

Beskrivelse av arbeidet: Nytt tak pa hele huset i mai 2023. Utvendig maling av hele
huset.

2. Hvilket ar ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: SRA AS.

Beskrivelse av arbeidet: Nye ytterdgrer pa hus og
leilighet.
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3. Huvilket &r ble jobben fullfart?: 2025
Firmanavn: SRA AS.

Beskrivelse av arbeidet: Stapt nye betongfundamenter under sayler pa sydsiden av
huset.

4. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 1982
Firmanavn: SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: Byttet vinduer og terrassedgrenii 1.
etg.

5. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2000
Firmanavn: SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: Byttet vindu og terrassedgr med en dobbel
terrassedar.

6.
Hvilket ar ble jobben fullfert?: 1989

Firmanavn: Sverre Hestholm/ SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: 2 etg ble bygget pa. Sverre Hestholm utfgrte temmerarbeidet. SRA AS utferte arbeid
pé badet.

6. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

7. Vet du om det er utfort arbeid pa garasje eller gvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Huvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2010
Firmanavn: SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: Utvidelse av terrasse i
betong.

8. Vet du om det er, eller har vaert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stettemur, terrasse eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

9. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader med dreneringen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
+Ja

Litt fukt pa vegger i kjeller pa nord og @stside av huset. Grunnvannet merkes som litt fuktig pa yttervegg og noe av
garasje gulvet pa en fuktig sommer.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
+Ja
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Fagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfert?: 2008

Firmanavn: SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: Graving og pa setting av knasteplast p& grunnmur pa nord og @stsiden av huset.
Veiledning av fagperson.

Ufagleert arbeid:

1.
Hvilket &r ble jobben fullfart?: 2008

Beskrivelse av arbeidet: Gravd opp langs grunnmuren pa nord og @stsiden og satt pa knasteplast.
Egeninnsats

11. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 1989
Firmanavn: ??

Beskrivelse av arbeidet: Alle takrenner gar ned i drensraor som ledes vekk fra
huset.

Gijelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?
+ Hele boligen

12. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er, eller har veert, skadedyr eller sjenerende insekter pa eiendommen eller i boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

14. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller avlgpsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 1986
Firmanavn: Rarservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Ny vannledning inn til
huset.
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16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrgnn, septiktank, pumpekum, avligpskvern eller
lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: Varmeservice

Beskrivelse av arbeidet: Byttet brenner pa
fyrkjelen.

19. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om det er gjort arbeid pé ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja
Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2018
Firmanavn: Varmefag AS

Beskrivelse av arbeidet: Satte inn stélpipe inne i pipa. Satt inn ny
vedovn.

21. Vet du om det finnes oljetank pé& eiendommen?
+Ja

Gammel oljetank er renset og fylt igjen av fagfolk. Har dokumentasjon pa dette. Ny glassfibertank er gravd ned i
2010.

Vet du om kommunen har gitt tillatelse til at oljetanken kan bli liggende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Vet du om det er gjort arbeid pa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Fagleert arbeid:
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1. Hvilket &r ble jobben fullfgrt?: 1989

Firmanavn: Elektron AS

Beskrivelse av arbeidet: Nytt sikringsskap i 1. etg. Med automat
sikringer.

2. Huvilket ar ble jobben fullfart?: 2020
Firmanavn: Elektron AS

Beskrivelse av arbeidet: Fyrkjelen ble koblet til stram. S& den kunne varmes opp med
strom.

Eiendommen og omgivelsene

24. Vet du om bruken av eiendommen eller omradet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggear, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja

Det bygget pa 2 soverom, 1 kontor og en bod. Dette ble senere gjort om til leilighet og det ble bygget ut en stue og
terrasse.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Tilbygget er godkjent av kommunen.

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggear, enten av deg eller tidligere eiere?
+Ja

Over soverommene i leiligheten har det blitt innredet et loft, det er brukt som lagerplass.
Er tiltaket godkjent av kommunen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

29. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomrade?
+Ja

Flommen Frida i 2012. Kommunen driver med flomsikring i omradet.

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
+Ja



A\

Det er en leilighet som er et tilbygg pa huset. Det er dor mellom hovedhus og leilighet.

Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Bestar boligen av flere, selvstendige boenheter?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt malinger
for boligen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

35. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

36. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til gkte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommunale avgifter?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

37. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre sparsmalene?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som falger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris pa stram?
Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tiloud om stram til fast pris pa 50 are pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med

Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremting

118



A
i enova

Adresse
Lepene 12, 3050 MJ@NDALEN

Dato for energimerking Merkenummer

07.03.2026 Energiattest-2026-267312
Bygningskategon Bygningsnummer

Smahus 8025495

CGérdsnummer Bruksnummer

213 468

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ HO101

@) Energikarakteren

Energiattest

[c] >

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 gjennomshnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppagitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggesr Bygningstype

1959 Enebolig
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
348,0 m* 3480 m*
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

3 MurTegistein
Oppvarming

Olje, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

¥  Energi

Beregnet vektet levert energi | normert klima er et nekkeltall for 4 vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaarera (strem, flemvarme,
varmapumpa) vekter ulikl.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. &r
377,21 kWhim*

Beregnet levert energl | lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. &r
392,96 kWh/m? 143 901 kWh
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Reguleringsplaner

Eiendom: Gnr: 213 |Bnr: 468 |Fnr: 0

Snr: 0

\J Adresse: Lapene 12
3050 MUGNDALEN

Drammen
kommune

Annen info: Detaljregulering for flomsikring fra 214

Malestokk
1:1000

9T'665ET9:

N=6623378.83 —
T —— I

B=336640.94

09.02.2026 16:21:33 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.

Side 1 av 2



Tegnforklaring

SOON
Y

~

A
{

HON:

Al

Matrikkelnummer
Husnummer
Eiendomsgrense
Mgnelinje
Udefinert bygning

Forsenkningskurve

‘ RpFareGrense

RpBestemmelseGrense
Byggegrense

Male- og avstandslinje
Kjoreveg

Annet spesialomrade

Boligbebyggelse, frittliggende
smahus

Kjgreveg

Grgnnstruktur kombinert med
andre angitte hovedformal

Matrikkelnummer..
Kommunalveg gatenavn.
Bygningsdelelinje
TakoverbyggKant
Bygning

RpOmrade vedtatt - pa
bakkeniva

RpGrense

Avkjarsel

Regulert senterlinje
Hayspenningsanlegg
Gangveg
Bestemmelsesomrade

Bebyggelse og anlegg
kombinert med andre angitte
hovedformal

Gang- og sykkelveg

LNFR-areal for nedvendige
tiltak for landbruk og reindrift
0g gardstilknyttet
naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag

JOB0 e

i

Husnummer med bokstav
Privatveg gatenavn.
Bygningslinje

Taksprang

Hoydekurve

Eiendomsteig

RpFormalgrense
Regulert tomtegrense
Frisiktlinje

Boligomrade

Offentlig friomrade

Boligbebyggelse

Veg

Annen veggrunn, grgntareal

09.02.2026 16:21:33 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.

Side 2 av 2
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer Matrikkelnummer..

Husnummer Kommunalveg gatenavn.

Eiendomsgrense Bygningsdelelinje

Mgnelinje TakoverbyggKant

Udefinert bygning Bygning

Forsenkningskurve ] KpOmrade kommuneplan

gjeldende

Par KpBestemmelseGrense ] KpBestemmelseOmrade A~
'~ Grense for faresoner /" / Ras- og skredfare /S’

C 1] Boligbebyggelse - Navaerende 1] Blagrennstruktur - Naveerende L]

Husnummer med bokstav
Privatveg gatenavn.
Bygningslinje

Taksprang

Hoydekurve

Eiendomsteig

Grense for arealformal
Flomfare

LNFR-areal for ngdvendige
tiltak for landbruk og reindrift
og gardstilknyttet
naeringsvirksomhet basert pa
gardens ressursgrunnlag -
Naveerende

09.02.2026 16:21:40 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.

Side 2 av2
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3301-213/468, Lepene 12, 3050

MJGNDALEN

A Risiko
Navn Sist oppdatert Status
Kvikkleire 02.02.2026 Risiko

Vaer oppmerksom pa

Navn Sist oppdatert Status
Flomfaresoner 02.02.2026 Veer oppmerksom
Radonutsatt omrade 02.02.2026 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Naermeste kjente

Navn Sist oppdatert Status —

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred 19.01.2026 Ikke funnet 0.36 km
Aktsomhetsomrader for sngskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.27 km
Aktsomhetsomrader for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 0.37 km
Forurenset grunn 02.02.2026 Ikke funnet 0.36 km
g:ﬁ:ﬁ:g”;‘;gﬁgr Lokaliteter, Enkeltminnerog 5 5 5926 Ikke funnet 0.17 km
Kulturminner - SEFRAK-bygninger 26.01.2026 Ikke funnet 0.21 km
Skredfaresoner 02.02.2026 Ikke funnet 33.5 km
Stormflo 19.01.2026 Ikke funnet 0.35 km
Stegysoner 22.12.2025 Ikke funnet 0.2 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

09.02.2026 side 1av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Flomfaresoner

Sist sjekket: 02.02.2026

Aktsomhetsomrade for flom Nei _

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 ar 50-200 ar 10-20 ar
re e l"hh...‘—'\:l o e é'-!.a.._
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Tegnforklaring
! Vann / elv Flom - gjentaks- Flom - gjentaks- Flom - gjentaks-
intervall 10-20 ar intervall 50-200 ar intervall 500-1000 ar
N '. Aktsomhetsomrade
for flom

Beskrivelse

Flomsoner viser arealer som oversvgmmes ved ulike flomstarrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-arsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsomrader er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over omrader som potensielt kan vaere
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
a vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

09.02.2026 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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ambita

Kvikkleire

Sist sjekket: 02.02.2026

Aktsomhetsomrade for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred pa eiendommen Ingen Lav Middels Hay
Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Sveert alvorlig

7

Tegnforklaring

Ingen risiko for y Lav risiko for ‘ Middels risiko Hey risiko Aktsomhets-
skred # skred h for skred for skred omrade

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsomrader) for starre kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartaergeologisk kartlegging (for & identifisere omrader med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersgkelser. Sonene omfatter lssneomrader for kvikkleireskred (omrader som kan gli ut) og
utlepsomrader (omrader som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
lesneomrader, ma utlepsomradene vurderes saerskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(hgy-, middels- og lav faregrad), basert pa topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (hgy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha pa
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert pa del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser omrader med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (hgydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan vaere fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

09.02.2026 side 3av4 Rapporten er lagd av Geodata AS



ambita

Radonutsatt omrade

Sist sjekket: 02.02.2026
A-ktsomhetsgrad for radon pa UET0er elaanies Middels til lav Hay aktsomhet Seerlig hgy
eiendommen aktsomhet aktsomhet
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav % Seerlig hoy
aktsomhet aktsomhet Hey aktsomhet % aktsomhet
Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og
inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».
Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

09.02.2026 side4av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Nabolagsprofil

Lgpene 12 - Nabolaget Sollgs/Akerbratan - vurdert av 23 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 91/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 83/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

39.2%
39.9%
38.9%

20.1 %
20.1 %

R 212%

13%
14.5%
14.5%

7.3%
7.5%
72%

20.4 %

18 %
18.3%

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

e Eldre
Offentlig transport
& Mjgndalen skole 5min %
Linje 53, 56 0.4 km
8 Mjgndalen stasjon 8 min #
LinjeR12,R13 0.7 km
X Sandefjord lufthavn Torp Tte
*  Oslo Gardermoen 1118 min &
Skoler
Mjgndalen skole (1-7 kl.) 6 min &
546 elever, 26 klasser 0.6 km
Krokstad skole (1-7 kl.) 6 min &
521 elever, 26 klasser 2 km
Asen skole (1-7 kl.) 6 min &
189 elever, 10 klasser 2.8 km
Veiavangen ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min %
437 elever, 26 klasser 0.9 km
Eknes ungdomsskole (8-10 kl.) 22 min %
373 elever, 19 klasser 1.9 km
Assiden videreg&ende skole 11 min &
1020 elever, 68 klasser 7.3 km
Eiker videregdende skole 13 min &
400 elever, 15 klasser 8.6 km
Ladepunkt for el-bil
= Kople Mjgndalshallen 7 min %

128

Omrade Personer Husholdninger
B soliss/Akerbratan 1353 651
[l Drammen 104 666 48 613
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Vassenga barnehage (0-5 ar) 6 min %
82 barn 0.6 km
Hatten barnehage (1-5 ar) 9 min %
77 barn 0.8 km
Bakkefaret Fus barnehage (0-5 ar) 22 min &
117 barn 1.9 km
Dagligvare
Kiwi Mjgndalen 7 min %
Rema 1000 Mjgndalen 8 min #
Post i butikk 0.7 km



Primaere transportmidler Varer/Tjenester

Buskerud Storsenter 21 min 4

1. Egen bil

- . @ Mjgndalen apotek 7 min %
A 2. Gaende

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 95/100

.

B 22% i barnehagealder
B 42%6-12 ar
B 16% 13-154ar

o Stgynivaet
20% 16-18 ar

~ Lite stgyniva 90/100

? Gateparkering
¥ Lett 89/100

Familiesammensetning

Sport
Par m. barn
@ Sollgsgata/Sasengata ballgkke 4 min % ——————
Par u. barn
® Mjgndalen Sport 6 min % I
1
Aktivitetshall, fotbal], friidrett, hand... 0.5km N
& Family Sports Club Mjgndalen 8 min % En_shg m. barn
|
& Sporty24 Mjgndalen 13 min % e
Enslig u. barn
Boligmasse

i
@
3
©
3.
=
@

M 47% enebolig

B 3% rekkehus

B 33% blokk
18% annet

o

% 44%

B Sollgs/Akerbratan
Il Drammen

¥ Norge
Sivilstand
«Rolig og fredelig omrade med naboer Norge
som tar vare pa hverandre» Gift 34% 33%
Sitat fra en lokalkjent )
Ikke gift 49% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

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

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag 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), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: L@opene 12 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3050 MJ@NDALEN Saksbehandler: Cathrine Mastrup
Telefon: 977 28 666
Oppdragsnummer: E-post: cathrine.mastrup@aktiv.no

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

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



