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Svært innholdsrik enebolig 
med utleiedel/
generasjonsbolig 

Velkommen til denne store eneboligen beliggende i utkanten av 
boligområdet grensende til jordbruksareal, men også med 
gangavstand til sentrum. Boligen har en utleiedel med adkomst både 
innenfra og utenfra, og er ideell som generasjonsbolig. Området er 
attraktivt, og spesielt anbefalt for familier og etablerere med nærhet 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, kjøkken, vaskerom, wc, bad/wc, 4 soverom, 
tv‑stue samt en utleiedel med egen inngang og stue, kjøkken, bad/wc 
og 1 soverom. Utleiedelen er ikke en selvstendig boenhet, men er 
knyttet sammen med hovedboligen med en dør. 

Boligen er oppført i flere trinn; 1959, 1966, 1976 og 1989. Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 6 190 000,‑
Omkostn.:	 Kr 156 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 346 140,‑

Selger:	 Ann‑Mari Hestholm
 
Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1959
BRA‑i/ BRA Total	  348/ 348 kvm
Tomtstr.:	 1358 kvm
Soverom:	 5
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 213 bnr. 468

Oppdragsnr.:	 1309260004

Cathrine Mastrup
Eiendomsmegler MNEF/ Fagansvarlig/ Partner

Mobil	 977 28 666
E‑post	 cathrine.mastrup@aktiv.no

Aktiv Eiker og Modum
Stasjonsgata 1
3050 Mjøndalen
Tlf. 32 87 70 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 348 kvm
BRA totalt: 348 kvm
TBA: 71 kvm

Bruksareal fordelt på etasje 
Kjeller
BRA‑i: 92 kvm Garasje, gang, fyrrom og 4 boder.
1. etasje
BRA‑i: 94 kvm Vindfang, gang, wc, vaskerom, trappegang, kjøkken, stue/ spisestue med  
dør inn til utleiedel.
BRA‑i: 76 kvm Utleiedel: Vindfang, gang med dør inn til hovedbolig, stue, kjøkken, 
1 soverom, bad/ wc.
2. etasje
BRA‑i: 86 kvm Gang, bad/ wc, stue, 4 soverom. 

TBA fordelt på 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 kontrollmålt 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 tilhører  
denne, slik som for eksempel boder hvor adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b  
(arealet av innglasset balkong, veranda eller altan når denne er tilknyttet boenheten).  
TBA er arealet av terrasser, åpne balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Tomtetype/‑størrelse
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 gårdsplass. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et etablert boligområde i Mjøndalen, omgitt av eneboliger,  
tomannsboliger og rekkehus. Området er spesielt attraktivt for familier med barn og  
etablerere, og tilbyr en rolig og fredelig atmosfære med godt naboskap.

Gangavstand til sentrum med alle fasiliteter. Jernbane, ekspressbusser og ordinære  
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. Nær Orkidehøgda med store  
butikker som Power, Jysk, Biltema, Plantasjen med flere.

Sportslige tilbud er også godt dekket med Mjøndalen Idrettsforening som tilbyr  
varierte anlegg på Vassenga, inkludert innendørs fotballbane, gressbaner og  
kunstisbane. Det er også flere treningssentre i nærheten, som Sporty Mjøndalen og  
Sporty24 Mjøndalen.

Naturen rundt gir flotte turmuligheter året rundt. Det er kort vei til Hagatjern med  
badeplass samt golfbane i Åsen. Flotte turmuligheter langs Drammenselva og få  
minutter kjøring til marka på begge sider av elva med lysløyper og unike tur‑ og  
skimuligheter. 

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

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

Bygningssakkyndig
Buskerud Byggrådgivning AS v/Tom Gaathaug

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eneboligen er oppført i 1959, med tilbygg fra 1966, 1976 og påbygg i 1989. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig 18.02.2026 og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG2, TG3 og TGIU.
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Bygningen er fundamentert på byggegrunn av leirholdige masser.

Grunnmuren i kjelleren består av pusset og malt mur/ betong. 

Dreneringen rundt kjellerdelen fra 1959 er av eldre dato. I 2008 ble det montert  
knasteplast på nord‑ og østsiden av grunnmuren. Taknedløp er ført til rør for  
bortledning av vann.

Veggkonstruksjonen består av bindingsverk fra byggeåret. Fasaden har stående  
bordkledning, samt forblending av teglstein og skifer.

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

Takrenner, nedløp og beslag er utført i stål.

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 hovedytterdører til boligen og bi‑leiligheten,  
mens terrassedørene er fra byggeåret.

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

Forhold som har fått TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: Det er værslitt/ 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 snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Det er avvik:
Membran/ tettesjikt på terrasser over tak var i praksis ikke mulig å besiktige i sin  
helhet. (snø/ is og skjult oppbygning). Eier opplyser at det ble lagt ny membran i 2023.  
Snødekke medførte 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) på enkelte uteplasser  
(betongterrasse/ luftebalkong). I tillegg gir snødekke og manglende dokumentasjon for  
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membran over tak økt usikkerhet rundt tilstand.

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted
Avvik: Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/ feieluke på pipe.

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng
Avvik: Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.
Det er avvik:
Kjeller/ rom under terreng omfatter fyrrom, garasje og boder, samt rom innenfor  
garasje. Overflater består 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 på kjellervegger. For øvrig  
fremstod kjellerarealene som relativt tørre ved befaring (visuell vurdering).

‑ Innvendig ‑ Innvendige dører
Avvik: Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

‑ Våtrom ‑ 1 Etasje > Vaskerom ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.
Svertesopp er registrert
Tapetskjøter er ikke tette
Veggene har våtromstapet/ belegg, og himlingen er malt. Det er registrert svertesopp  
og utette tapetskjøter, noe som indikerer fuktbelastning og redusert tetthet i  
overflatene. Tiltak anbefales for rengjøring/ utbedring og for å redusere risikoen for  
fuktskader.

‑ Våtrom ‑ 1 Etasje > Vaskerom ‑ Ventilasjon
Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

‑ Våtrom ‑ 1 Etasje > Vaskerom ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Det er avvik:
Tilstøtende konstruksjoner til vaskerom kunne ikke hulltas på grunn av manglende  
fysisk tilgang. Vegger og etasjeskille er av betong. Tilstanden på eventuelle skjulte sjikt  
og overganger kan derfor ikke verifiseres.

‑ Våtrom ‑ 2 Etasje > Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
Det er påvist sprekker i fliser.
Det er påvist tegn til fuktskader i overflater.
Det er vindu/ dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj,  
badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Bad i 2. etg med flislagte vegger. Det er observert sprukne fliser og riss/ sprekker i  
flisfuger i våtsone (området ved dusj/ badekar). Det er også vindu i våtsone.
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‑ Våtrom ‑ 2 Etasje > Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: Det er påvist skader på innredning.
Det er manglende tilkomst og ventilering under innmurt badekar.
Innredningen er noe slitt, og det er registrert mindre skader på innredningen. Det er  
også manglende tilkomst og ventilering under det innmurte badekaret.

‑ Våtrom ‑ 2 Etasje > Bad ‑ Ventilasjon
Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.
Badet har naturlig ventilasjon via veggventil og mangler tilfredsstillende tilluft (f.eks.  
spalte/ ventil ved dør). Dette kan gi svak luftutskifting og økt risiko for høy  
fuktbelastning, kondens og soppvekst. TG2.

‑ Våtrom ‑ 1 etg Leilighet > Bad ‑ Ventilasjon
Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.
Våtrommet mangler tilluftsventilering, for eksempel spalte eller ventil ved dør.

‑ Kjøkken ‑ 1 Etasje > Kjøkken ‑ Avtrekk
Avvik: Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men løsningen ansees ikke å være  
tilfredsstillende.
Kjøkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun naturlig ventilering via vindu.  
Manglende/ ukjent generell kjøkkenventilasjon kan gi økt risiko for fukt, matos og dårlig  
luftkvalitet

‑ Kjøkken ‑ 1 etg Leilighet > Kjøkken ‑ Avtrekk
Avvik: Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men løsningen ansees ikke å være  
tilfredsstillende.
Kjøkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun naturlig ventilering via vindu.  
Manglende/ ukjent generell kjøkkenventilasjon kan gi økt risiko for fukt, matos og dårlig  
luftkvalitet

‑ Spesialrom ‑ 1 Etasje > Toalettrom ‑ Overflater og konstruksjon
Avvik: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk  
avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.
Toalettrommet har naturlig ventilering via veggventil. Det er ikke påvist mekanisk  
avtrekk fra rommet. Løsningen er vanlig/ typisk for byggeåret, men oppfyller ikke  
dagens krav til mekanisk avtrekk.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger.
Det er irr på rør.
Vannledningene er utført i kobber, og stammer fra de respektive byggeperiodene i  
boligen (opprinnelig del fra 1959 og senere påbygg/ tilbygg).
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Det er observert irr/ korrosjon (grønn utfelling) på enkelte kobberrør og koblinger.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.
Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten  
av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen symptomer på  
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Det er synlige avløpsrør i kjeller/ teknisk rom med hovedstrekk i plast (grå/ svart) og  
flere bend, overganger og koblinger.
Under servant er det synlig vannlås og avløpsrør i plast med flere skjøter 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 på varmesentral er oppbrukt.
Varmesentralen er plassert i teknisk rom/ kjeller og består av vannbårent system med  
kjel, rørføringer og ekspansjonskar.
Brenner er opplyst byttet til bio‑brenner høsten 2025 (dokumentasjon forevist). Selve  
kjelen/ anlegget fremstår som eldre, og uten dokumentasjon på utskifting av kjel kan  
det ikke utelukkes at mer enn halvparten av forventet brukstid for kjel/ varmesentral er  
oppbrukt

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannbåren varme
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på anlegg for vannbåren  
varme.
Det er antydning til noe irring/ korrosjon ved en sammenføyning på samlestokken  
(synlig røropplegg i trappegang til kjeller).

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering
Avvik: Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig  
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/ underetasje.
Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.
Kjellerdelen har opprinnelig byggeår 1959, og drenering og fuktsikring vurderes å være  
av høy alder. Forventet levetid for slike løsninger er normalt overskredet dersom det  
ikke er foretatt utskifting av drensrør eller drenerende masser i nyere tid. Tiltaket i 2008  
med montering av knasteplast på nord‑ og østsiden dokumenterer ikke nødvendigvis  
utskifting av drenering (drensledning/ drenerende masser), og det foreligger ikke  
dokumentasjon på løsning eller funksjon for øvrige sider. Det er kun opplyst om  
knasteplast på deler av grunnmur (nord/ øst), og for øvrige sider foreligger det ikke  
dokumentasjon på 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 å være tilfredsstillende, og at  
funksjonen kan være redusert, særlig ved perioder med høy fuktbelastning eller  
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snøsmelting.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: Det er registrert horisontalriss som er symptom på jordtrykk.
Det er registrert skråriss som er symptom på setninger.
Innsiden av grunnmuren har misfarging.
Det er observert noe overflateslitasje og mindre riss/ sprekker i puss/ overflate enkelte  
steder, som kan være relatert til alder, fuktpåvirkning 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 påvirke overflate,  
inneklima og vedlikeholdsbehov. Kombinert med tidligere omtalt setningsforhold gir  
dette økt usikkerhet og tilsier oppfølging.

‑ Tomteforhold ‑ Septiktank
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på septiktank.
Mer enn halvparten av forventet brukstid for septiktanken er passert, basert på at  
tanken er fra en eldre byggeperiode. Det er ikke avklart om avløpet er lagt forbi tanken,  
eller om tanken fortsatt inngår i avløpsføringen. Dersom tanken er koblet helt ut, er  
dette mindre relevant, men dersom avløpet fortsatt går via tanken, kan dette ha  
betydning for tilstanden.

Forhold som har fått TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Det er stedvis påvist synlige skader på overflater.
Det er avvik:
Det er registrert stedvise avvik på overflater utover normal slitasjegrad, særlig knyttet  
til gulvoverflater og flislagte arealer. I 2. etasje er laminatgulv ufagmessig avsluttet inn  
mot vegger, der gulv‑/ listverk ikke dekker og det fremstår synlige glipper. Det er videre  
observert noe ujevne skjøter i parkett/ laminat, samt stedvis slitasje på overflater, noe  
som kan skyldes alder, bruk og/ eller mindre nøyaktig utførelse ved legging.
I gang i 1. etasje er det registrert at fliser har sprukket i overgang/ inn mot kjøkken, og  
det er påvist bom (hulrom) i enkelte fliser. Slike forhold oppstår 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 målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
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Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis  
med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Boligen er fra 1959 med påbygg 1989. Det er målt skjevhet i etasjeskille i stue med >20  
mm avvik over 2 m og >30 mm gjennom rommet, og det er registrert sprekker i  
gulvfliser på 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 på bevegelse og behov for rask avklaring.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille 2 etg
Avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis  
med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Boligen er fra 1959 med påbygg 1989. Det er målt 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 på 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 på bevegelse og behov for rask avklaring.

‑ Våtrom ‑ 1 Etasje > Vaskerom ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann  
ikke vil gå til sluk.
Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er påvist sprekker i fliser.
Det er påvist 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

‑ Våtrom ‑ 1 Etasje > Vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Det er påvist mangelfull/ feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare  
for fukt i konstruksjonen i våtsone.
Det er påvist tegn på utettheter på våtrommet.
Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran er smurt ned på  
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 på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Det er avvik:
Vaskerommet har sluk‑ og membranløsning som har en eldre utførelse. Membran/ 
tettesjikt kan ikke konstateres, og det foreligger ikke dokumentasjon. Sluket er av eldre  
type med tydelige tegn på alder og avleiringer. Dette medfører høy risiko for utettheter  
og fuktskader.

‑ Våtrom ‑ 2 Etasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann  
ikke vil gå til sluk.
Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.
Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
Det er påvist sprekker i fliser.
Det er påvist at gulvoverflaten har omfattende skader.
Bad i 2. etasje, opplyst etablert ca. 1989. Gulvet er flislagt, og dusj benyttes rett på flis  
(ikke kabinett).
Følgende er registrert:
‑ Målt høydeforskjell fra topp slukrist til topp membran/ terskel er ca. 15 mm ved  
dørterskel.
Det er påvist betydelige sprekker i gulvfliser og registrert bom (hulrom) under fliser og  
løse fliser.
Det er registrert riss/ sprekker i flisfuger i våtsone.
‑ Fallmålinger i dusjnisje viser målt fall på ca. 10 mm/ m og ca. 16 mm/ m.
‑ Sluk er plassert i dusjnisje. Dusjdør har ramme/ skinnekant ved åpning, noe som  
hemmer fri avrenning og kan føre til vannansamling/ oppstuvning ved dusjing
‑ Utenfor dusjnisje er fall/ avrenning vurdert som svak.
Avløpsløsning fra badekar er ikke verifisert, da det ikke er inspeksjonsluke tilgjengelig  
for kontroll. Dette medfører usikkerhet rundt funksjon og eventuell lekkasjerisiko.

‑ Våtrom ‑ 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 på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Bad i 2. etasje med sluk i dusjnisje. Slukløsningen og tettesjikt/ membran vurderes å  
være fra ca. 1989 med tanke på byggeår. Sluket fremstår 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 på løsning eller utførelse.
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‑ Våtrom ‑ 1 etg Leilighet > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann  
ikke vil gå til sluk.
Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.
Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er påvist sprekker i fliser.
Det er avvik:
Bad i leilighet:
Sluk er plassert i dusjhjørnet, men bunnprofilen på dusjhjørnet hemmer fri avrenning.  
Fall i dusjhjørnet er målt til ca. 1:100, og høydeforskjellen ved dørterskelen er målt til  
ca. 15 mm, noe som er under anbefalt verdi.
Det er påvist sprekk i flis ved sluk, riss i fuger i dusjsonen og bom under enkelte fliser.
Dette medfører høy risiko for vann på avveie og fuktskader.

‑ Våtrom ‑ 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 på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/ tettesjikt på våtrommet.
Sluk og membran på 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 terskelhøyde og sprekk/ bom, vurderes risikoen for  
utetthet som forhøyet.

Forhold som har fått TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig ‑ Taktekking
Avvik: Taktekking er snødekt, alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere  
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 snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Verditakst
Kr 6 200 000



Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 1982.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

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

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Forsikringsselskap, 2012. Det ble satt inn byggtørker av  
forsikringselskapet.
Beskrivelse: Flommen Frida kom inn i kjeller/ garasje i 2012. Etter at vannet trakk ut ble  
det skader på innvendig kledning som ble fjernet.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade,  
enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært 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 på hele huset i mai 2023. Utvendig maling av hele huset. Nye  
ytterdører på hus og leilighet. Støpt nye betongfundamenter under søyler på sydsiden  
av huset. Byttet vinduer og terrassedøren i 1. etg. Byttet vindu og terrassedør med en  
dobbel terrassedør. 2 etg ble bygget på.

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg  
eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: SRA AS, 2010.
Beskrivelse: Utvidelse av terrasse i betong.

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje,  
kjeller eller krypkjeller?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: SRA AS, 2008. Graving og på setting av knasteplast på  
grunnmur på nord og østsiden av huset. Veiledning av fagperson. Ufaglært arbeid:  
Egeninnsats, 2008. Gravd opp langs grunnmuren på nord og østsiden og satt på  
knasteplast.
Beskrivelse: Litt fukt på vegger i kjeller på nord og østside av huset. Grunnvannet  
merkes som litt fuktig på yttervegg og noe av garasje gulvet på 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: Faglært arbeid: ??, 1989.
Beskrivelse: Alle takrenner går ned i drensrør som ledes vekk fra huset.

15. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Rørservice AS, 1986.
Beskrivelse: Ny vannledning inn til huset.

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller  
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Varmeservice, 2025.
Beskrivelse: Byttet brenner på fyrkjelen.

20. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Varmefag AS, 2018.
Beskrivelse: Satte inn stålpipe inne i pipa. Satt inn ny vedovn.

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
Ja
Beskrivelse: Gammel oljetank er renset og fylt igjen av fagfolk. Har dokumentasjon på  
dette. Ny glassfibertank er gravd ned i 2010.

23. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Elektron AS, 1989. Elektron AS, 2020.
Beskrivelse: Nytt sikringsskap i 1. etg. Med automat sikringer. Fyrkjelen ble koblet til  
strøm. Så den kunne varmes opp med strøm.

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Er tiltaket godkjent av kommunen? Ja.
Beskrivelse: Det bygget på 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 byggeår, 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 vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den  
ligger i et fareområde?
Ja
Beskrivelse: Flommen Frida i 2012. Kommunen driver med flomsikring i området.

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 på huset. Det er dør mellom hovedhus  
og leilighet.

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja
Beskrivelse: Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til  
fast pris på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).  
Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter  
eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på  
Regjeringens nettsider.

Innhold
1. etasje:
Vindfang, gang, wc, vaskerom, kjøkken, stue/ spisestue med utgang til terrasse og dør  
inn til utleiedel, trappegang til 2. etasje.

Kjeller:
Garasje, gang, fyrrom og 4 boder.

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

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

Standard
Kjøkken 1. etasje:
Kjøkkenet har eik innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er  
kjøkkenventilator med avtrekk ut. Hvitevarer som oppvaskmaskin, induksjonstopp og  
stekeovn. 

Kjøkken 1. etasje utleiedel:
Kjøkkenet har hvit innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er  
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kjøkkenventilator med avtrekk ut. Hvitevarer som kjleskap/fryser, oppvaskmaskin og  
komfyr. 

Vaskerom 1. etasje:
Vaskerom med våtromstapet/ belegg på 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, dusjhjørne 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 gulvstående toalett. 

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

Tekniske installasjoner:
‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber. 
‑ Avløpsrør: Avløpsanlegget er en blandet løsning med synlige plastavløp (grå/ svart) og  
flere overganger. Under servant er det synlig vannlås og avløpsrør i plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.
‑ Varmesentral: Det er etablert et vannbårent varmeanlegg med en eldre varmekjel/ 
varmesentral plassert i teknisk rom/ kjeller. Det er opplyst at brenner er byttet til  
bio‑brenner høsten 2025, og det er forevist dokumentasjon på dette.
‑ Varmtvannstank: I teknisk rom/ fyrrom er det installert en OSO Hotwater Kombi EP  
300 varmtvannstank med et volum på 198/ 120 liter fra 2012. Berederen er plassert i et  
rom med sluk.
‑ Vannbåren varme: Boligen har vannbåren varme via radiatorer. Rørføringene er i  
hovedsak av kobber/ stålrør. Det er registrert en radiator med termostatventil og en  
eldre styrings‑/ reguleringsenhet (Landis & Gyr/ Villagyr). 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
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og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2025:
• Det er opplyst at det er utført service på fyrkjele høsten 2025, og at brenner er byttet  
til bio‑brenner.
• Nye ytterdører i 2025.

2023:
• Disse to balkongene har duk‑/ membranløsning med ny membran fra 2023 i følge eier.
• Nytt taktekke på hele huset og utvendig maling av hele huset i 2023.

2018:
• Eier opplyser at et pipeløp fra 1. etasje i hoveddel ble foret med stålrør i 2018, mens  
pipeløpet fra 2. etasje ikke er foret. Pipeløpet fra 2. etasje er p.t. ikke i bruk.

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

2010:
• I leilighet er vindu på kjøkken, soverom og hjørnevindu i stue, samt kjellervinduer  
aluminiumsvinduer fra 2010 ifølge eier.
• Videre er det opplyst at det er etablert ny nedgravd glassfibertank i 2010.

2008:
• Graving langs grunnmur på nord‑ og østsiden og montering av knotteplast (oppgitt  
med egeninnsats og faglig veiledning/ medvirkning).

1989:
• Påbygg 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 kjøkken, kontor til soverom. 
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1966:
• Tilbygg med gang, 2 soverom, kontor og kott.

TV/ Internett/ Bredbånd
Viken fiber/ Altibox. 

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

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind, polisenummer 

Radonmåling
Det er ikke utført radonmålinger og det er ikke kjent radonsperre. Eiendommen ligger i  
sone med moderat til lav risikonivå for radon. Det er ikke foretatt radonmålinger, og  
bygget er heller ikke opplyst å være utført med radonsperre.

Diverse
Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring, samt tilbyr andre forsikringer 
‑ Help Forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler leverer salgsstøttesystemet, herunder elektronisk løsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Vannbåren og elektrisk oppvarming. Peisovn i stue i hovedbolig og i stue i utleiedel.  
Boligen har et varmeanlegg med vannbåren 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 på badene og vaskerommet. Varmepumpe i  
utleiedel. 

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
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www.nve.no

Energimerke
Rød G

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 6 190 000

Omkostninger kjøper
6 190 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
154 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
156 140 (Omkostninger totalt)
173 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
175 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 346 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 363 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 365 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
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 avløp: Priser for 2026. Fastledd kr 2 868,‑ pluss kr 93,47 x forbruk i kbm.  
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Boligen har installert vannmåler, og avgiften vil derfor variere med forbruket. Det  
beregnes ikke forskudd på terminene, men faktureres på grunnlag av faktisk forbruk/ 
avlesning etterskuddsvis tre ganger i året. Nåværende eier hadde et forbruk på 100  
kbm i 2025. 

Renovasjon: kr 5 201,‑ i 2026 for Standard renovasjon.

Feiing: fra kr 608,‑ pr gang pr pipeløp i 2026.
Siste tilsyn ble avholdt 24.01.2020, og det ble ikke avdekket avvik. Siste feiing ble  
utført 16.08.2023. 

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 631 831 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 6 527 325 for år 2024

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

Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no. Kjøper bærer risikoen for eventuell  
skatteøkning.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 213, bruksnummer 468 i Drammen kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Det er ingen heftelser/ servitutter tinglyst på eiendommen.
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger verken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for oppføringen i 1959  
eller tilbygget i 1966, men det foreligger godkjente stemplede tegninger fra begge  
søknader. Det ble ikke vanlig å utstede ferdigattester i gamle Nedre Eiker kommune før  
rundt 1970. 

Det foreligger ferdigattest etter tilbygg fra 1976. 

Det foreligger godkjente stemplede tegninger og byggetillatelse fra påbygg 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 søkt om  
før 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppførte 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.
 
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger. Det er ikke kjent om det er lagt rør gjennom gammel septiktank ved  
garasjenedkjøring eller om avløpsrøret er lagt utenom. Septiktank er i alle tilfelle ikke  
lenger i bruk ifølge eier. Private stikkledninger vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse‑frittliggende småhusbebyggelse

Eiendommen følger eldre reguleringsplan MJ 14, Solløs (plan‑ID 062519810001) og  
detaljregulering for flomsikring fra 214/ 1 Wigenjordet til Hagatjernveien (plan‑ID  
20200015). I henhold til planene er eiendommen regulert til boliger, med delarealer for  
høyspenningsanlegg og offentlig friområde. Den eldre reguleringsplanen trådte i kraft  
07.04.1981, mens detaljreguleringen trådte i kraft 23.05.2023.

Eiendommen følger Kommuneplanens arealdel for Drammen kommune 2025‑2037,  
med ikrafttredelse 18.06.2025. Et delareal på 1357.14 kvm er avsatt til  
boligbebyggelse, og et delareal på 0.87 kvm er avsatt til blå/ grønnstruktur.
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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 berøres eiendommen av hensynssone H320_ for  
flomfare og H370_ for høyspenningsanlegg, inkludert høyspentkabler.

Berørte datasett:
Kvikkleire, Flomfaresoner, Radonutsatt område. 

Se vedlagte reguleringskart, kommuneplanskart og områdeanalyse.

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 på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må 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 på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
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skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Etter avtale.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker 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 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
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budgiver, men å 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 før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon. Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med  
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen. 

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 49 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke markedspakke kr 16 500,‑, fotografering og  
plantegning kr 5 490,‑, tilretteleggingsgebyr kr 14 900,‑, oppgjørshonorar kr 6 950,‑ og  
visninger/ overtagelse kr 2 900,‑ pr stk. Meglerforetaket har krav på å få 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 på å få dekket vederlag stort kr 2 500,‑ per time for utført arbeid,  
oppad begrenset til kr 25 000,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er  
inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Cathrine Mastrup
Eiendomsmegler MNEF/ Fagansvarlig/ Partner
cathrine.mastrup@aktiv.no
Tlf: 977 28 666

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

Salgsoppgavedato
08.03.2026
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Peisovn og varmepumpe i stue

Bildet er møblert digitalt
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Store vindusflater gir mye lys i stua

Bildet er møblert digitalt
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1. etasje

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

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

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





Tilstandsrapport

DRAMMEN kommune

Løpene 12 , 3050 MJØNDALEN

gnr. 213, bnr. 468 Markedsverdi
6 200 000

Befaringsdato: 18.02.2026 Rapportdato: 06.03.2026 Oppdragsnr.: 20064-1143

Tom GaathaugSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Buskerud Byggrådgivning ASAutorisert foretak:

TB9665Eiendomsverdi/PropCloud ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 348 m² BRA-i: 348 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Enebolig
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Buskerud Byggrådgivning AS
Buskerud Byggrådgivning AS ble etablert i 2017 og drives av taks琀椀ngeniør Tom Gaathaug. Vi u琀昀ører 琀椀lstandsrapport, verditakst,
taksering skade/reklamasjon,  byggelånsoppfølging, bistand med byggesaker/byggesøknader (ansvarlig søker), teknisk tegning og
prosjektering av småhus og lignende, uavhengig kontroll av våtrom og lu昀琀te琀琀het, trykktes琀椀ng, termografering og oppfølging av di琀琀
byggeprosjekt.

Tom har over 20 års erfaring fra byggebransjen og lang erfaring med utarbeidelse av byggesøknader og kommunal saksbehandling.
(jobbet 10 år som kommunal byggesaksbehandler) Nedslagsfelt i Buskerud, med hovedvekt av jobber i Drammen, Lier, Asker, Bærum,
Øvre Eiker, Modum og Kongsberg.

tom@bbrgas.no

Tom Gaathaug

Rapportansvarlig

452 19 428

20064-1143Oppdragsnr.: Side: 2 av 46Befaringsdato:  18.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Løpene 12 , 3050 MJØNDALEN
Gnr 213 - Bnr 468
3301 DRAMMEN

Buskerud Byggrådgivning AS
Konnerudgata 27
3045 DRAMMEN

20064-1143Oppdragsnr.: 18.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 46
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Boligen fremstår som en eldre eiendom med 昀氀ere på/琀椀lbygg og 
tekniske løsninger fra ulike byggeperioder. Det er registrert 
forhold som tyder på setningsrelaterte bevegelser (sprekker/riss 
i over昀氀ater, og forhold som kan ha sammenheng med 琀椀dligere 
omtalt setningsskade i etasjeskillene), samt fuktproblema琀椀kk i 
kjeller på nord-/østside som er kjent fra egenerklæring og delvis 
forsøkt utbedret (knasteplast/琀椀ltak). Drenering og utvendig 
fuktsikring er av varierende alder, og forventet leve琀椀d vurderes 
delvis å være overskredet, med fortsa琀琀 risiko for fuk琀椀nntrenging 
ved uguns琀椀ge forhold.

Våtrom har forhøyet risiko grunnet alder/ukjent dokumentasjon 
på membranløsninger og begrenset inspeksjonsmulighet, samt 
påviste over昀氀ateavvik (bl.a. sprekk i 昀氀is ved sluk, riss i fuger i 
dusjsone og enkelte 昀氀iser med bom). I 琀椀llegg er avrenning delvis 
hindret av bunnpro昀椀l i dusjhjørne, og høydeforskjell ved dør er 
målt 琀椀l ca. 15 mm. Ven琀椀lasjon på bad/toale琀琀 er i hovedsak enkel 
løsning (mekanisk vi昀琀e uten 琀椀llu昀琀 på bad, naturlig ven琀椀lering på 
toale琀琀rom iht. byggeår), noe som kan gi økt fuktrisiko ved bruk.

Tekniske installasjoner er i hovedsak eldre: vannrør er kobber 
uten rør-i-rør, og deler av varmeanlegget er vannbårent fra 
opprinnelig byggeår med synlige rørføringer/samlestokk hvor det 
kan forekomme antydning 琀椀l irring. Varmtvannstank er opplyst 
produsert 2012, plassert ved varmesentral. Varmesentral 
fremstår som eldre anlegg med behov for vurdering av service
-/sikkerhetsstatus og dokumentasjon. Det elektriske anlegget er 
hovedsakelig skjult, med 昀氀ere skap/underfordelinger og egen 
leilighetsdel; det foreligger kursfortegnelser, men 
helhetsvurderingen 琀椀lsier at utvidet el-kontroll kan være aktuelt 
gi琀琀 alder, ombygginger og variasjon i u琀昀ørelse.

Det er også registrert 昀氀ere HMS-avvik: manglende 
rekkverk/fallsikring på enkelte terrasser/balkonger, avvik i 
rekkverkshøyde/åpninger e琀琀er dagens krav, samt manglende 
håndløper i innvendig trapp. Det er ikke u琀昀ørt radonmålinger og 
det er ikke kjent radonsperre. Eiendommen er opplyst å ligge i 
昀氀om- og ras/skredutsa琀琀 område iht. plan/NVE. For avløp/sep琀椀k 
er det opplyst 琀椀lkobling 琀椀l o昀昀entlig ne琀琀 via privat s琀椀kkledning, 
men usikkerhet rundt om gammel sep琀椀ktank er helt frakoblet. 
Oljetank er opplyst håndtert (gammel renset/fylt, ny 
glass昀椀bertank fra 2010), men kommunal 琀椀llatelse for å la tank 
ligge er ikke kjent.

Samlet se琀琀 vurderes boligen å ha normal slitasje for alder 
kombinert med 昀氀ere vesentlige risikoforhold kny琀琀et 琀椀l fukt 
(kjeller/våtrom), setnings-/bevegelsesrelaterte symptomer, eldre 
rør- og varmeanlegg, samt HMS-forhold og manglende 
dokumentasjon på enkelte løsninger. Det anbefales oppfølging 
med målre琀琀ede 琀椀ltak og fagkontroller, særlig for fukt/d

Enebolig

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 
Nedløp, renner og beslag er i stål. Da alder og materialet er kjent, er 
vurderingen utelukkende u琀昀ørt på bakgrunn av alder, jfr. instruks. 
Tilstanden er likevel noe uoversiktelig da det ikke er mulighet for 

kontroll grunnet snødekket tomt og renner. Det tas derfor forbehold 
om eventuelle skader eller som ikke lar seg avdekke som følge av 
de琀琀e.   
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har stående 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 琀椀dsepoker, og vinduene på de ulike delene er fra 
respek琀椀ve byggeår.
I leilighet er vindu på kjøkken, soverom og hjørnevindu i stue, samt 
kjellervinduer aluminiumsvinduer fra 2010i følge eier.
Nye hovedy琀琀erdører 琀椀l bolig og bi-leilighet. Terrassedører fra 
byggeår
Boligen har 昀氀ere uteplasser på ulike nivåer og med ulike 
konstruksjoner:

I 1. etg er det ubehandlet betongterrasse og lu昀琀ebalkong av betong. 
Det er også treterrasse utenfor leilighet.

I 2. etg er det lu昀琀ebalkong i gavlvegg ved gang samt terrasse i 
琀椀lknytning 琀椀l stue, beliggende over tak. Disse to terrassene har duk
-/membranløsning med ny membran fra 2023 i følge eier.

Store deler av arealene var snødekket ved befaring, og de琀琀e 
begrenset muligheten for å kontrollere over昀氀ater, fallforhold, 
detaljer og synlige tegn 琀椀l lekkasje/slitasje.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀, laminat og 昀氀iser. Veggene har tapet 
og malte plater. Innvendige tak har malte plater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Elementpipe. Vedovn i stue 1 etg. Eier opplyser at pipeløp fra 1. etg 
ble foret med stålrør i 2018, mens pipeløp fra 2. etg ikke er foret. 
Ved sotluke/feieluke i 2 etg er det brennbart gulv te琀琀 inn琀椀l og det er 
ikke påvist ubrennbar plate foran luken. Det er ikke 琀椀lkoblet noe 
ildsted på de琀琀e pipeløpet. Forholdet innebærer brannrisiko 
(glør/varmepåvirkning) og anbefales utbedret og kontrollert av 
fagkyndig ved en evt. innstallasjon av ildsted 琀椀lkny琀琀et de琀琀e 
pipeløpet.
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke 
foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking 
unødvendig. 
Malt tretrapp 琀椀l 2 etg og betongtrapp 琀椀l kjeller
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Vaskerom 
Vaskerommet med våtromstapet/belegg på vegger og malt himling 
fremstår med 昀氀ere vesentlige avvik: Det er registrert svertesopp og 
ute琀琀e tapetskjøter, samt store sprekker i gulv昀氀iser og bom under 
昀氀iser. Sluk- og te琀琀esjiktløsningen vurderes som eldre/fra byggeår, og 
membran kan ikke konstateres eller dokumenteres. Samlet gir de琀琀e 
høy risiko for fuktskader, og det må påregnes 
rehabilitering/oppgradering av våtrommet.
Veggene har våtromstapet/belegg. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 1:100. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 25 mm. 
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Det er eldre soilsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Vegger og etasjeskille er av betong.

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀: før 1997.  Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Bad i 2. etg (ca. 1989) har 昀氀ere vesentlige avvik: betydelige sprekker 
i gulv昀氀iser, bom under 昀氀iser og riss i fuger i våtsone, dusj beny琀琀es 
re琀琀 på 昀氀is og avrenning vurderes mangelfull bl.a. pga. sluk i dusjnisje 
med ramme/skinnekant som hemmer fri avrenning. Høydeforskjell 
ved terskel er målt 琀椀l ca. 15 mm (under anbefalt). Membran kan ikke 
konstateres/dokumenteres og slukløsningen fremstår eldre. Vindu i 
våtsone og manglende 琀椀llu昀琀 琀椀l ven琀椀lasjon gir økt fuktbelastning. 
Det er også manglende 琀椀lkomst under innmurt badekar. Samlet gir 
de琀琀e høy risiko for fuktskader og behov for 
oppgradering/rehabilitering.
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 1:100 i dusjnisje. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l 
toppen av membranen ved dørterskelen er 15 mm. 
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, toale琀琀, badekar 
og dusjvegger/hjørne. 
Det er naturlig ven琀椀lering. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i gang 琀椀lstøtende dusjnisje. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l under 8% som er laveste verdi beny琀琀e 
måleinstrument Pro琀椀meter mms2 kan vise. 

Bad 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 1. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 15 mm. 
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀, dusjkabine琀琀 
og opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i i garderobeskap på soverom 琀椀lstøtende bad. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l under 8% som 
er laveste verdi beny琀琀ede måleinstrument Pro琀椀meter mms2 kan 
vise 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 
Kjøkkenet i leilighet har innredning med pro昀椀lerte fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, 
platetopp og stekeovn. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom med servant og gulvstående toale琀琀.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Avløpsanlegget fremstår som blandet løsning med synlige plastavløp 
(grå/svart) og 昀氀ere overganger/koblinger. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Det er etablert vannbårent varmeanlegg med eldre 
varmekjel/varmesentral. Det er opplyst at det er u琀昀ørt service på 
fyrkjele høsten 2025, og at brenner er by琀琀et 琀椀l bio-brenner. Det er 
forevist dokumentasjon på brennerby琀琀et. De琀琀e 琀椀lsier at anlegget 
har ha琀琀 nylig vedlikehold/oppgradering på brenner, men det er 
fortsa琀琀 et eldre varmeanlegg som bør følges opp med jevnlig service 
og kontroll for dri昀琀ssikkerhet og sikkerhet.
I teknisk rom/fyrrom er det installert varmtvannstank av typen OSO 
Hotwater Kombi EP 300 (volum 198/120 L), produksjonsår 2012, 
plassert i 琀椀lknytning 琀椀l varmesentral. Berederen står på gulv i rom 
med sluk.
Boligen har vannbåren varme via radiatorer, 琀椀lkny琀琀et varmesentral i 
teknisk rom. Rørføringer fremstår i hovedsak som kobber/stålrør fra 
opprinnelig byggeperiode, og det er registrert radiator med 
termostatven琀椀l. Det er også registrert eldre styrings
-/reguleringsenhet (Landis & Gyr/Villagyr), som indikerer tradisjonell 
regulering av varmeanlegg.
Det elektriske anlegget fremstår som hovedsakelig skjult (innfelte 
føringer). Det er etablert sikringsskap for hoveddelen i vindfang, 
med underfordelingsskap i kjellertrapp og underfordelingsskap i 2. 
etasje. I 琀椀llegg er det eget sikringsskap for leiligheten.

Tilgjengelige deler av anlegget som er besik琀椀get består i hovedsak 
av sikringsskap/fordelinger med automatsikringer og jordfeilvern. 
Kursfortegnelser er  琀椀lgjengelig i skapene. Det ble ikke foreta琀琀 
målinger eller funksjonstes琀椀ng utover visuell kontroll, og skjulte 
deler av anlegget kan ikke vurderes uten inngrep.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

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

Observasjoner:
Det er synlig misfarging/fuktmerker på synlig del av grunnmur 昀氀ere 
steder. Utvendig består terreng delvis av faste dekker/steinlagte 
arealer te琀琀 inn琀椀l grunnmur, som kan redusere u琀琀ørking og medføre 
økt fuktbelastning mot vegg dersom 
fallforhold/bortledning/drensfunksjon ikke er op琀椀mal. Taknedløp er 
ført ned og det er etablert bortledning via rør.

Opplysninger fra selger/egenerklæring:

Selger opplyser at det periodevis forekommer li琀琀 fukt på 
kjellervegger på nord- og østsiden, og at fuk琀椀ge somre/høy 
grunnfukt kan gi fuktpåvirkning på y琀琀ervegg og del av garasjegulv.

2008: Graving langs grunnmur på nord- og østsiden og montering av 
knasteplast (oppgi琀琀 med egeninnsats og faglig 
veiledning/medvirkning).

Det er opplyst at takrenner/taknedløp er ført 琀椀l rør for bortledning 
av vann.
Grunnmur i kjeller fremstår som pusset/malt mur/betong. Det er 
synlige par琀椀er med ujevn/avskallet puss og reparerte felt, samt fukt

Løpene 12 , 3050 MJØNDALEN
Gnr 213 - Bnr 468
3301 DRAMMEN

Buskerud Byggrådgivning AS

3045 DRAMMEN
Konnerudgata 27

Beskrivelse av eiendommen

20064-1143Oppdragsnr.: 18.02.2026Befaringsdato: Side: 6 av 46
70



Markedsvurdering

Totalpris 6 200 000

Totalt Bruksareal 348 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 348 m²

Arealer Gå 琀椀l side

-/misfargingsspor lavt på vegg (i tråd med 琀椀dligere opplysninger om 
periodevis fukt i kjeller). Det er 琀椀dligere omtalt setningsforhold i 
etasjeskillere, som kan ha sammenheng med bevegelser i bygget 
eller variasjoner i setninger over 琀椀d.
Eiendommen er opparbeidet i rela琀椀vt 昀氀a琀琀 terreng. 
Eiendommen ligger for øvrig i et område med aktsomhetsdekning 
for 昀氀om. Eiendommen ligger i aktsomhetssone/hensynssone for 
kvikkleire. Eiendommen ligger i sone med moderat 琀椀l lav risikonivå 
for radon

Utvendige avløpsrør er av plast Det er o昀昀entlig avløp via private 
s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er 
o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 
Det er opplyst at 琀椀dligere sep琀椀ktank er koblet ut, og at boligen i dag 
er 琀椀lkoblet o昀昀entlig avløp via privat s琀椀kkledning. Det er ikke kjent 
om dagens avløpsledning føres via den gamle tanken (som 
gjennomløp/fordelingspunkt) eller om tanken er koblet helt fra og 
ligger igjen som ubeny琀琀et konstruksjon i grunnen. Det foreligger 
ikke dokumentasjon som bekre昀琀er endelig omkobling/琀椀ltak.
Det er opplyst at det 昀椀nnes oljetank på eiendommen. Gammel 
oljetank skal være renset og fylt igjen av fagfolk, og selger opplyser å 
ha dokumentasjon på de琀琀e. Videre er det opplyst at det er etablert 
ny nedgravd glass昀椀bertank i 2010. Det er ikke kjent om kommunen 
har gi琀琀 琀椀llatelse 琀椀l at den gamle oljetanken kan bli liggende

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5 950 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rapporten er utarbeidet av uavhengig takstmann 琀椀lkny琀琀et 
Norsk Takst
Der det er angi琀琀 i rapporten "ca.", "trolig", "senere" eller 
"nyere" i昀戀. fastse琀紀ng av ulike 琀椀dsangivelser, er de琀琀e for å 
belyse informasjonen om at det er foreta琀琀 琀椀ltak eller 
utski昀琀ning e琀琀er oppførings琀椀dspunktet. Eksakte 琀椀dspunkt er 
ikke la琀琀 seg bringe på det rene og kan være feil. 
Eiendommen var snødekket under befaringen. De琀琀e se琀琀e 
naturligvis begrensninger for besik琀椀gelsen av opparbeidelsen 
av tomten. 
Nivå for gjennomføringen er "Tilstandsrapport for boligsalg - 
bransjestandard anbefalt av Norsk takst". 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
Det er avvik:

Det er registrert stedvise avvik på overflater utover 
normal slitasjegrad, særlig knyttet til gulvoverflater 
og flislagte arealer. I 2. etasje er laminatgulv 
ufagmessig avsluttet inn mot vegger, der gulv
-/listverk ikke dekker og det fremstår synlige glipper. 
Det er videre observert noe ujevne skjøter i 
parkett/laminat, samt stedvis slitasje på overflater, 
noe som kan skyldes alder, bruk og/eller mindre 
nøyaktig utførelse ved legging.

I gang i 1. etasje er det registrert at fliser har 
sprukket i overgang/inn mot kjøkken, og det er 
påvist bom (hulrom) i enkelte fliser. Slike forhold 
oppstår 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.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
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Boligen er fra 1959 med påbygg 1989. Det er målt 
skjevhet i etasjeskille i stue med >20 mm avvik over 
2 m og >30 mm gjennom rommet, og det er 
registrert sprekker i gulvfliser på 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 på 
bevegelse og behov for rask avklaring.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Innvendig > Etasjeskille 2 etg Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Boligen er fra 1959 med påbygg 1989. Det er målt 
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 på 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 på 
bevegelse og behov for rask avklaring.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er mulighet for at det kan forekomme 
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l 
sluk.
Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
Det er påvist at gulvover昀氀aten  har omfa琀琀ende 
skader.

Gulv i vaskerom med flislagt overflate og sluk. Det 
er observert store sprekker i gulvfliser, og det er 
registrert bom/hulrom under flise
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt 
rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i 
konstruksjonen i våtsone.
Det er påvist tegn på ute琀琀heter på våtrommet.
Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten 
klemring. Membran er smurt ned på sluk.
Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det 
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på slukløsningen.
Det er avvik:

Vaskerommet har sluk- og membranløsning som har 
en eldre utførelse. Membran/tettesjikt kan ikke 
konstateres, og det foreligger ikke dokumentasjon. 
Sluket er av eldre type med tydelige tegn på alder 
og avleiringer. Dette medfører høy risiko for 
utettheter og fuktskader.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Våtrom > 2 Etasje  > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er mulighet for at det kan forekomme 
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l 
sluk.
Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav 
i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 
Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
Det er påvist at gulvover昀氀aten  har omfa琀琀ende 
skader.

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

Følgende er registrert:

- Målt høydeforskjell fra topp slukrist til topp 
membran/terskel er ca. 15 mm ved dørterskel.
- Det er påvist betydelige sprekker i gulvfliser og 
registrert bom (hulrom) under fliser og løse fliser.
- Det er registrert riss/sprekker i flisfuger i våtsone.
- Fallmålinger i dusjnisje viser målt fall på ca. 10 
mm/m og ca. 16 mm/m.
- Sluk er plassert i dusjnisje. Dusjdør har 
ramme/skinnekant ved åpning, noe som hemmer fri 
avrenning og kan føre til 
vannansamling/oppstuvning ved dusjing 
- Utenfor dusjnisje er fall/avrenning vurdert som 
svak.

Avløpsløsning fra badekar er ikke verifisert, da det 
ikke er inspeksjonsluke tilgjengelig for kontroll. Dette 
medfører usikkerhet rundt funksjon og eventuell 
lekkasjerisiko.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Våtrom > 2 Etasje  > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det 
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på slukløsningen.

Bad i 2. etasje med sluk i dusjnisje. Slukløsningen 
og tettesjikt/membran vurderes å være fra ca. 1989 
med tanke på byggeår. Sluket fremstår 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 på løsning eller utførelse.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000
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Våtrom > 1 etg Leilighet > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er mulighet for at det kan forekomme 
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l 
sluk.
Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
Det er avvik:

Bad i leilighet:

Sluk er plassert i dusjhjørnet, men bunnprofilen på 
dusjhjørnet hemmer fri avrenning. Fall i dusjhjørnet 
er målt til ca. 1:100, og høydeforskjellen ved 
dørterskelen er målt til ca. 15 mm, noe som er under 
anbefalt verdi.

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

Dette medfører høy risiko for vann på avveie og 
fuktskader.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Våtrom > 1 etg Leilighet > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det 
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på slukløsningen.
Det kan ikke konstateres synlig bruk av 
membran/te琀琀esjikt på våtrommet.

Sluk og membran på 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 
terskelhøyde og sprekk/bom, vurderes risikoen for 
utetthet som forhøyet.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Taktekking Gå til side

Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent 
og derfor ikke nærmere vurdert.

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etg.

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Utvendig > Vinduer Gå til side

Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i 
trevirket. 

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke 
nærmere vurdert.
Det er avvik:

Membran/te琀琀esjikt på terrasser over tak var i praksis 
ikke mulig å besik琀椀ge i sin helhet. (snø/is og skjult 
oppbygning). Eier opplyser at det ble lagt ny membran 
i 2023. Snødekke medførte at 昀氀ere 昀氀ater og detaljer 
ikke lot seg fullstendig kontrollere, herunder 
sluk/avrenning, overganger og innfes琀椀nger. Det er 
registrert HMS-avvik med manglende/ikke 
琀椀lfredss琀椀llende fallsikring (rekkverk) på enkelte 
uteplasser (betongterrasse/lu昀琀ebalkong). I 琀椀llegg gir 
snødekke og manglende dokumentasjon for membran 
over tak økt usikkerhet rundt 琀椀lstand.

Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke 
på pipe. 

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Det er avvik:

Kjeller/rom under terreng omfa琀琀er fyrrom, garasje og 
boder, samt rom innenfor garasje. Over昀氀ater består i 
hovedsak av betongvegger og betonggulv. Eier 
opplyser at rom innenfor garasje 琀椀dligere hadde 
u琀昀orede vegger med plater, men at disse er 昀樀ernet 
e琀琀er 昀氀omskade i 2012.

Ved befaring ble det observert saltutslag enkelte 
steder på kjellervegger. For øvrig fremstod 
kjellerarealene som rela琀椀vt tørre ved befaring (visuell 
vurdering).

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Løpene 12 , 3050 MJØNDALEN
Gnr 213 - Bnr 468
3301 DRAMMEN

Buskerud Byggrådgivning AS

3045 DRAMMEN
Konnerudgata 27

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

20064-1143Oppdragsnr.: 18.02.2026Befaringsdato: Side: 10 av 46

74



Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak 
på enkelte dører.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.
Det er irr på rør.

Vannledningene er u琀昀ørt i kobber, og stammer fra de 
respek琀椀ve byggeperiodene i boligen (opprinnelig del 
fra 1959 og senere påbygg/琀椀lbygg).

Det er observert irr/korrosjon (grønn u琀昀elling) på 
enkelte kobberrør og koblinger.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

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

Det er synlige avløpsrør i kjeller/teknisk rom med 
hovedstrekk i plast (grå/svart) og 昀氀ere bend, 
overganger og koblinger.

Under servant er det synlig vannlås og avløpsrør i 
plast med 昀氀ere skjøter og overganger (visuelt).

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

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på 
varmesentral er oppbrukt.

Varmesentralen er plassert i teknisk rom/kjeller og 
består av vannbårent system med kjel, rørføringer og 
ekspansjonskar.
Brenner er opplyst by琀琀et 琀椀l bio-brenner høsten 2025 
(dokumentasjon forevist). Selve kjelen/anlegget 
fremstår som eldre, og uten dokumentasjon på 
utski昀琀ing av kjel kan det ikke utelukkes at mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d for kjel/varmesentral 
er oppbrukt

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på anlegg for vannbåren varme.

Det er antydning 琀椀l noe irring/korrosjon ved en 
sammenføyning på samlestokken (synlig røropplegg i 
trappegang 琀椀l kjeller). 

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig 
at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren 
ved kjeller/underetasje.
Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering 
er overskredet.

Kjellerdelen har opprinnelig byggeår 1959, og 
drenering og fuktsikring vurderes å være av høy alder. 
Forventet leve琀椀d for slike løsninger er normalt 
overskredet dersom det ikke er foreta琀琀 utski昀琀ing av 
drensrør eller drenerende masser i nyere 琀椀d. Tiltaket i 
2008 med montering av knasteplast på nord- og 
østsiden dokumenterer ikke nødvendigvis utski昀琀ing av 
drenering (drensledning/drenerende masser), og det 
foreligger ikke dokumentasjon på løsning eller 
funksjon for øvrige sider. Det er kun opplyst om 
knasteplast på deler av grunnmur (nord/øst), og for 
øvrige sider foreligger det ikke dokumentasjon på 
琀椀lsvarende fuktsikring. Synlig del av kno琀琀eplast 
mangler stedvis topplist. Synlige fukt- og 
misfargingsspor, samt opplysninger om periodisk fukt 
i kjeller, 琀椀lsier at fuktsikring og drenering ikke kan 
bekre昀琀es å være 琀椀lfredss琀椀llende, og at funksjonen 
kan være redusert, særlig ved perioder med høy 
fuktbelastning eller snøsmel琀椀ng.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Det er registrert horisontalriss som er symptom på 
jordtrykk.
Det er registrert skråriss som er symptom på 
setninger.
Innsiden av grunnmuren har misfarging.

Det er observert noe over昀氀ateslitasje og mindre 
riss/sprekker i puss/over昀氀ate enkelte steder, som kan 
være relatert 琀椀l alder, fuktpåvirkning og/eller 
bevegelser.

Med bakgrunn i 琀椀dligere omtalt setningsproblema琀椀kk 
i etasjeskillere, kan mindre over昀氀ateriss i 
puss/over昀氀ate ha sammenheng med bevegelser, uten 
at de琀琀e alene dokumenterer ak琀椀v setning i grunnmur.

Utover normal alder/slitasje vurderes fukt
-/misfargingsspor og nedbru琀琀/avskallet puss som 
avvik av betydning, da de琀琀e kan indikere 
fuktbelastning og påvirke over昀氀ate, inneklima og 
vedlikeholdsbehov. Kombinert med 琀椀dligere omtalt 
setningsforhold gir de琀琀e økt usikkerhet og 琀椀lsier 
oppfølging.

Tomteforhold > Sep琀椀ktank Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på sep琀椀ktank.
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Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for 
sep琀椀ktanken er passert, basert på at tanken er fra en 
eldre byggeperiode. Det er ikke avklart om avløpet er 
lagt forbi tanken, eller om tanken fortsa琀琀 inngår i 
avløpsføringen. Dersom tanken er koblet helt ut, er 
de琀琀e mindre relevant, men dersom avløpet fortsa琀琀 
går via tanken, kan de琀琀e ha betydning for 琀椀lstanden.

Spesialrom > 1 Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Toale琀琀rommet har naturlig ven琀椀lering via veggven琀椀l. 
Det er ikke påvist mekanisk avtrekk fra rommet. 
Løsningen er vanlig/typisk for byggeåret, men 
oppfyller ikke dagens krav 琀椀l mekanisk avtrekk.

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Det er påvist tegn 琀椀l fuktskader i over昀氀ater.
Svertesopp er registrert
Tapetskjøter er ikke te琀琀e

Veggene har våtromstapet/belegg, og himlingen er 
malt. Det er registrert svertesopp og ute琀琀e 
tapetskjøter, noe som indikerer fuktbelastning og 
redusert te琀琀het i over昀氀atene. Tiltak anbefales for 
rengjøring/utbedring og for å redusere risikoen for 
fuktskader.

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. 
spalte/ven琀椀l ved dør.

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Det er avvik:

Tilstøtende konstruksjoner 琀椀l vaskerom kunne ikke 
hulltas på grunn av manglende fysisk 琀椀lgang. Vegger 
og etasjeskille er av betong. Tilstanden på eventuelle 
skjulte sjikt og overganger kan derfor ikke veri昀椀seres.

Kjøkken > 1 Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men 
løsningen ansees ikke å være 琀椀lfredss琀椀llende.

Kjøkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun 
naturlig ven琀椀lering via vindu. Manglende/ukjent 
generell kjøkkenven琀椀lasjon kan gi økt risiko for fukt, 
matos og dårlig lu昀琀kvalitet

Våtrom > 2 Etasje  > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
Det er påvist tegn 琀椀l fuktskader i over昀氀ater.
Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i 
våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen 
eller byggematerialet er uegnet.

Bad i 2. etg med 昀氀islagte vegger. Det er observert 
sprukne 昀氀iser og riss/sprekker i 昀氀isfuger i våtsone 
(området ved dusj/badekar). Det er også vindu i 
våtsone.

Våtrom > 2 Etasje  > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Det er påvist skader på innredning.
Det er manglende 琀椀lkomst og ven琀椀lering under 
innmurt badekar.

Innredningen er noe sli琀琀, og det er registrert mindre 
skader på innredningen. Det er også manglende 
琀椀lkomst og ven琀椀lering under det innmurte badekaret.

Våtrom > 2 Etasje  > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. 
spalte/ven琀椀l ved dør.

Badet har naturlig ven琀椀lasjon via veggven琀椀l og 
mangler 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 (f.eks. spalte/ven琀椀l ved 
dør). De琀琀e kan gi svak lu昀琀utski昀琀ing og økt risiko for 
høy fuktbelastning, kondens og soppvekst. TG2.

Kjøkken > 1 etg Leilighet > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men 
løsningen ansees ikke å være 琀椀lfredss琀椀llende.

Kjøkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun 
naturlig ven琀椀lering via vindu. Manglende/ukjent 
generell kjøkkenven琀椀lasjon kan gi økt risiko for fukt, 
matos og dårlig lu昀琀kvalitet

Våtrom > 1 etg Leilighet > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. 
spalte/ven琀椀l ved dør.

Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, for eksempel 
spalte eller ven琀椀l ved dør.

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet
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Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i 
henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.

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

Det er ikke montert rekkverk på balkong eller 
terrasse.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

Eiendommen ligger i et 昀氀omutsa琀琀 område i henhold 
琀椀l kommunedelsplan/NVE.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsa琀琀 område i 
henhold 琀椀l kommunedelsplan/NVE.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side

Ved befaring er det registrert 昀氀ere HMS-relaterte avvik kny琀琀et 
琀椀l fallsikring, rekkverk/håndløper, radon og naturfare. 
Bygningen er av eldre dato, og 昀氀ere av avvikene er typiske for 
bygg oppført eller ombygget e琀琀er da琀椀dens krav, uten at 
løsningene senere er oppgradert 琀椀l dagens sikkerhetsnivå.

Det er registrert at betongterrasse i 1. etasje og lu昀琀ebalkong 
ved stue mangler rekkverk, og at eksisterende rekkverk (der det 
昀椀nnes) har høyde eller åpninger som ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens 
anbefalinger og krav. Videre er det registrert at det mangler 
håndløper på vegg i innvendig trappeløp, samt at åpninger i 
rekkverk i innvendig trapp er større enn dagens krav.

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er ikke opplyst å 
være u琀昀ørt med radonsperre. I 琀椀llegg er det opplyst at 
eiendommen ligger i 昀氀om- og ras-/skredutsa琀琀 område i 
henhold 琀椀l kommunedelsplan/NVE. De琀琀e er forhold som i 
hovedsak skyldes beliggenhet, topogra昀椀 og o昀昀entlige 
aktsomhetskart/risikovurderinger, og er ikke nødvendigvis 
u琀琀rykk for feil i selve bygget, men påvirker den samlede 
risikovurderingen.
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når taket er snøfri琀琀.

Nedløp og beslag

Nedløp, renner og beslag er i stål. Da alder og materialet er kjent, er vurderingen utelukkende u琀昀ørt på bakgrunn av alder, jfr. instruks. Tilstanden er 
likevel noe uoversiktelig da det ikke er mulighet for kontroll grunnet snødekket tomt og renner. Det tas derfor forbehold om eventuelle skader eller som 
ikke lar seg avdekke som følge av de琀琀e.   

Kommentar

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har stående bordkledning og forblending av teglstein og skifer
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det bør u琀昀øres vedlikehold og eventuelt utski昀琀ing av værsli琀琀 eller oppsprukket trevirke for å forhindre y琀琀erligere forringelse av fasaden. 
Dersom 琀椀ltak ikke iverkse琀琀es, øker risikoen for fuk琀椀nntrengning og skader i underliggende konstruksjoner.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Kommentar

Vurdering av avvik:

ENEBOLIG
Kommentar

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt, men har likevel noen sli琀琀e over昀氀ater/konstruksjoner.
Tilbygg / modernisering
1966 Tilbygg Tilbygg med soverom og kontor

1976 Tilbygg Tilbygg stue og bruksendring av 琀椀lbygg fra 1966

1989 Tilbygg Påbygg av 2 etg m.m

Anvendelse
Boligen er brukt som egen bolig.
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• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser for å avdekke eventuelle skjulte feil eller mangler, da takkonstruksjonen er gjenbygget og ikke kan 
inspiseres uten inngrep.

Konsekvensen av manglende 琀椀lgang er at feil eller mangler kan forbli uoppdaget, noe som kan føre 琀椀l skader på konstruksjonen over 琀椀d.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Boligen er bygget ut i forskjellige 琀椀dsepoker, og vinduene på de ulike delene er fra respek琀椀ve byggeår.
I leilighet er vindu på kjøkken, soverom og hjørnevindu i stue, samt kjellervinduer aluminiumsvinduer fra 2010i følge eier.

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Dører

Nye hovedy琀琀erdører 琀椀l bolig og bi-leilighet. Terrassedører fra byggeår
Kommentar

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Boligen har 昀氀ere uteplasser på ulike nivåer og med ulike konstruksjoner:

I 1. etg er det ubehandlet betongterrasse og lu昀琀ebalkong av betong. Det er også treterrasse utenfor leilighet.

I 2. etg er det lu昀琀ebalkong i gavlvegg ved gang samt terrasse i 琀椀lknytning 琀椀l stue, beliggende over tak. Disse to terrassene har duk-/membranløsning med 
ny membran fra 2023 i følge eier.

Store deler av arealene var snødekket ved befaring, og de琀琀e begrenset muligheten for å kontrollere over昀氀ater, fallforhold, detaljer og synlige tegn 琀椀l 
lekkasje/slitasje.

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den er snøfri.
• Tiltak:

Membran/te琀琀esjikt på terrasser over tak var i praksis ikke mulig å besik琀椀ge i sin helhet. (snø/is og skjult oppbygning). Eier opplyser at det ble lagt ny 
membran i 2023. Snødekke medførte at 昀氀ere 昀氀ater og detaljer ikke lot seg fullstendig kontrollere, herunder sluk/avrenning, overganger og innfes琀椀nger. Det 
er registrert HMS-avvik med manglende/ikke 琀椀lfredss琀椀llende fallsikring (rekkverk) på enkelte uteplasser (betongterrasse/lu昀琀ebalkong). I 琀椀llegg gir 
snødekke og manglende dokumentasjon for membran over tak økt usikkerhet rundt 琀椀lstand.
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Terrasser/balkonger med duk-/membran over tak er sårbare for slitasje i belegg, svikt i overganger/琀椀lslutninger og feil fall/avrenning. Manglende innsyn 
gir økt risiko for skjulte lekkasjer og fuktskader i underliggende konstruksjon.

Manglende eller ikke 琀椀lfredss琀椀llende rekkverk medfører personrisiko (fall), særlig ved gla琀琀e forhold, snø/is og møblering nær kant.

Det bør etableres eller utbedres rekkverk/fallsikring der de琀琀e mangler eller ikke 琀椀lfredss琀椀ller sikkerhetsnivå.

Det anbefales å gjennomføre e琀琀erkontroll når terrassene er snøfrie, med særlig fokus på membran/over昀氀ate, overganger mot vegg/dørterskel, 
beslag/innfes琀椀nger, fall/avrenning og eventuelle sluk.

Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀, laminat og 昀氀iser. Veggene har tapet og malte plater. Innvendige tak har malte plater. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Det er registrert stedvise avvik på over昀氀ater utover normal slitasjegrad, særlig kny琀琀et 琀椀l gulvover昀氀ater og 昀氀islagte arealer. I 2. etasje er laminatgulv 
ufagmessig avslu琀琀et inn mot vegger, der gulv-/listverk ikke dekker og det fremstår synlige glipper. Det er videre observert noe ujevne skjøter i 
parke琀琀/laminat, samt stedvis slitasje på over昀氀ater, noe som kan skyldes alder, bruk og/eller mindre nøyak琀椀g u琀昀ørelse ved legging.

I gang i 1. etasje er det registrert at 昀氀iser har sprukket i overgang/inn mot kjøkken, og det er påvist bom (hulrom) i enkelte 昀氀iser. Slike forhold oppstår o昀琀e 
ved kombinasjon av bevegelse i underlag (setninger/temperatur-/fuktbevegelser), u琀椀lstrekkelig he昀琀 eller punktvis mangelfull limdekning ved legging, og 
kan forsterkes i overganger mellom konstruksjoner/rom.
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Avvikene kan medføre redusert este琀椀kk og funksjon, samt økt risiko for videre skader. Ujevne skjøter og åpne avslutninger kan gi økt slitasje i kanter, støv
-/smusssamling og i enkelte 琀椀lfeller risiko for fuktpåvirkning ved vask/lekasjer. Sprukne 昀氀iser og bom gir risiko for videre oppsprekking, løse 昀氀iser og 
snublefare, og kan over 琀椀d føre 琀椀l at 昀氀ere 昀氀iser slipper dersom underlaget beveger seg.

Anbefalte 琀椀ltak er å utbedre gulvavslutninger i 2. etasje (琀椀lpasse/e琀琀ermontere listverk eller avslutningspro昀椀ler og sikre korrekt ekspansjonsfuge), samt 
vurdere lokal utski昀琀ing/omlegging av 昀氀iser i gang der det er sprekk og bom. Ved omlegging bør underlaget kontrolleres for bevegelser og 琀椀lstand, og det 
bør beny琀琀es egnet lim/fug og eventuelt frikoblingsløsning der det er risiko for bevegelser. Videre bør forholdene sees i sammenheng med 琀椀dligere anførte 
observasjoner om setninger/bevegelser, da de琀琀e kan påvirke omfang og valg av 琀椀ltak.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring.

Kombinasjonen av målt skjevhet i etasjeskille og 昀氀issprekker i 昀氀ere rom/etasjer kan indikere setning eller bevegelse i konstruksjon/fundament, eventuelt i 
琀椀lknytning 琀椀l overgang mellom bygningsdeler (1959/1989). Dersom det er pågående bevegelse, kan de琀琀e gi økende skader og redusert funksjon, og i 
verste fall påvirke konstruksjonens sikkerhet/琀椀lstand.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Boligen er fra 1959 med påbygg 1989. Det er målt skjevhet i etasjeskille i stue med >20 mm avvik over 2 m og >30 mm gjennom rommet, og det er 
registrert sprekker i gulv昀氀iser på vaskerom i 1. etg og bad i 2. etg. Funnene kan indikere setnings-/bevegelsesforhold og anbefales utredet snarlig av 
fagkyndig. TG3 se琀琀es grunnet samlet indikasjon på bevegelse og behov for rask avklaring.
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Etasjeskille 2 etg

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring.

Kombinasjonen av målt skjevhet i etasjeskille og 昀氀issprekker i 昀氀ere rom/etasjer kan indikere setning eller bevegelse i konstruksjon/fundament, eventuelt i 
琀椀lknytning 琀椀l overgang mellom bygningsdeler (1959/1989). Dersom det er pågående bevegelse, kan de琀琀e gi økende skader og redusert funksjon, og i 
verste fall påvirke konstruksjonens sikkerhet/琀椀lstand.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Boligen er fra 1959 med påbygg 1989. Det er målt 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 gulv昀氀iser på vaskerom i 1. etg og bad i 2. etg. Funnene kan indikere setnings-/bevegelsesforhold og anbefales utredet snarlig av 
fagkyndig. TG3 se琀琀es grunnet samlet indikasjon på bevegelse og behov for rask avklaring.

Pipe og ildsted

Elementpipe. Vedovn i stue 1 etg. Eier opplyser at pipeløp fra 1. etg ble foret med stålrør i 2018, mens pipeløp fra 2. etg ikke er foret. Ved sotluke/feieluke 
i 2 etg er det brennbart gulv te琀琀 inn琀椀l og det er ikke påvist ubrennbar plate foran luken. Det er ikke 琀椀lkoblet noe ildsted på de琀琀e pipeløpet. Forholdet 
innebærer brannrisiko (glør/varmepåvirkning) og anbefales utbedret og kontrollert av fagkyndig ved en evt. innstallasjon av ildsted 琀椀lkny琀琀et de琀琀e 
pipeløpet.

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Det bør monteres ubrennbar plate under feieluke/sotluke for å redusere brannfare ved u琀琀ak av sot, aske eller glør, samt ved varmepåvirkning.
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Rom Under Terreng

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur.  Hulltaking er ikke foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Betongover昀氀ater tåler fukt bedre enn organiske materialer, men saltutslag viser at det har vært/er fuk琀琀ransport gjennom mur. Historikk med 昀氀omskade 
øker risiko for vanninntrenging ved uguns琀椀ge vær-/smelteforhold. De琀琀e kan gi økt risiko for fuktproblemer, lukt, korrosjon på metall og redusert egnethet 
for lagring/innredning dersom arealene tas i mer følsom bruk.

Kjeller/rom under terreng omfa琀琀er fyrrom, garasje og boder, samt rom innenfor garasje. Over昀氀ater består i hovedsak av betongvegger og betonggulv. Eier 
opplyser at rom innenfor garasje 琀椀dligere hadde u琀昀orede vegger med plater, men at disse er 昀樀ernet e琀琀er 昀氀omskade i 2012.

Ved befaring ble det observert saltutslag enkelte steder på kjellervegger. For øvrig fremstod kjellerarealene som rela琀椀vt tørre ved befaring (visuell 
vurdering).

Innvendige trapper

Malt tretrapp 琀椀l 2 etg og betongtrapp 琀椀l kjeller
Kommentar

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.

VÅTROM

Generell

Vaskerommet med våtromstapet/belegg på vegger og malt himling fremstår med 昀氀ere vesentlige avvik: Det er registrert svertesopp og ute琀琀e 
tapetskjøter, samt store sprekker i gulv昀氀iser og bom under 昀氀iser. Sluk- og te琀琀esjiktløsningen vurderes som eldre/fra byggeår, og membran kan ikke 
konstateres eller dokumenteres. Samlet gir de琀琀e høy risiko for fuktskader, og det må påregnes rehabilitering/oppgradering av våtrommet.

1 ETASJE > VASKEROM 

Kommentar
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Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har våtromstapet/belegg. Taket er malt. 

1 ETASJE > VASKEROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn 琀椀l fuktskader i over昀氀ater.
• Svertesopp er registrert
• Tapetskjøter er ikke te琀琀e

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må rengjøres.
• Ute琀琀e skjøter i våtromstapet kan føre 琀椀l at fuk琀椀ghet trekker inn og skader konstruksjonene bak tapetet.
• Påviste fuktskader kan føre 琀椀l muggvekst over 琀椀d, noe som kan påvirke inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan de琀琀e svekke bygningens 
konstruksjon og medføre større skader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.
Ute琀琀e tapetskjøter bør utbedres (reparasjon/e琀琀erte琀紀ng i henhold 琀椀l våtromssystem), og svertesopp må 昀樀ernes ved grundig rengjøring/sanering med 
egnet metode.

Det bør også vurderes og eventuelt forbedres ven琀椀lasjon og bruksmønster (琀椀llu昀琀/avtrekk, bruk e琀琀er vask/tørk) for å redusere kondens og fuktbelastning.

Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt risiko for fuk琀椀nntrengning bak belegg/tapet, videre mikrobiell vekst, lukt og skjulte fuktskader over 琀椀d.

Veggene har våtromstapet/belegg, og himlingen er malt. Det er registrert svertesopp og ute琀琀e tapetskjøter, noe som indikerer fuktbelastning og redusert 
te琀琀het i over昀氀atene. Tiltak anbefales for rengjøring/utbedring og for å redusere risikoen for fuktskader.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 1:100. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved 
dørterskelen er 25 mm. 

1 ETASJE > VASKEROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
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• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
• Det er påvist at gulvover昀氀aten  har omfa琀琀ende skader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Påviste skader må utbedres.
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres er det fare for videre skadeutvikling.
• Våtrommet/våtsonen står foran full utbedring.

Sprekker og bom i det 昀氀islagte gulvet bør utbedres for å sikre at over昀氀aten er te琀琀 og hindre at vann trenger ned i underliggende konstruksjoner. 

Dersom de琀琀e ikke utbedres, er det risiko for fuktskader, lukt, redusert leve琀椀d på konstruksjonen, samt videre oppsprekking og løse 昀氀iser. Videre bruk av 
rommet med vannbelastning kan forverre skadeomfanget, og det kan ikke legges 琀椀l grunn at te琀琀esjiktet fungerer 琀椀lfredss琀椀llende.

Registrerte sprekker/riss i 昀氀iser og fuger på vaskerom vurderes å kunne ha sammenheng med bevegelse i konstruksjonen. De琀琀e ses i sammenheng med 
琀椀dligere registrerte setningsindikasjoner, herunder målt skjevhet i etasjeskille og 琀椀lsvarende 昀氀issprekker på bad i 2 etg. Årsak kan ikke fastslås uten 
nærmere utredning
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Gulv i vaskerom med 昀氀islagt over昀氀ate og sluk. Det er observert store sprekker i gulv昀氀iser, og det er registrert bom/hulrom under 昀氀ise

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er eldre soilsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

1 ETASJE > VASKEROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Det er påvist tegn på ute琀琀heter på våtrommet.
• Membran i kombinasjon med gammelt sluk uten klemring. Membran er smurt ned på sluk.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Det er avvik:

Vaskerommet har sluk- og membranløsning som har en eldre u琀昀ørelse. Membran/te琀琀esjikt kan ikke konstateres, og det foreligger ikke dokumentasjon. 
Sluket er av eldre type med tydelige tegn på alder og avleiringer. De琀琀e medfører høy risiko for ute琀琀heter og fuktskader.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
• Uten 琀椀lfredss琀椀llende klemring er det vanskelig å sikre en vannte琀琀 overgang mellom smøremembranen og sluket. De琀琀e øker risikoen for at vann kan sive 
ned langs sidene av sluket og forårsake fuktskader i gulvkonstruksjonen og omkringliggende område.
• Eldre sluk av støpejern er o昀琀e utsa琀琀 for rust som kan medføre lekkasjer.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.
• Tiltak:
• Det må foretas utbedring for å unngå fuktskader i konstruksjonen.

Det bør etableres ny sluk- og membranløsning med dokumentert u琀昀ørelse for å redusere risikoen for ute琀琀heter og fuktskader i gulvkonstruksjon og 
琀椀lstøtende bygningsdeler.

Manglende dokumentasjon og synlig membran medfører usikkerhet om u琀昀ørelsen, noe som gir økt risiko for skjulte skader og redusert leve琀椀d på 
konstruksjonen.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant og opplegg for vaskemaskin. 

1 ETASJE > VASKEROM 

Kommentar

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

1 ETASJE > VASKEROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrommet.

Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrommet, for eksempel ved å montere en lu昀琀espalte eller ven琀椀l ved døren. 
Manglende 琀椀llu昀琀sven琀椀lering kan føre 琀椀l redusert lu昀琀utski昀琀ing, økt fuktbelastning og risiko for sopp- og muggdannelse.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. Vegger og etasjeskille er av betong. 

1 ETASJE > VASKEROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstøtende konstruksjoner 琀椀l vaskerom kunne ikke hulltas på grunn av manglende fysisk 琀椀lgang. Vegger og etasjeskille er av betong. Tilstanden på 
eventuelle skjulte sjikt og overganger kan derfor ikke veri昀椀seres.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Uten hulltaking kan skjulte forhold ikke vurderes, herunder eventuell fukt i sjikt og overganger samt 琀椀lstand i 琀椀lslutninger mot gulv og vegg.  
Betong tåler fukt bedre enn organiske materialer, men skjulte fuk琀昀orhold og lekkasjepåvirkning kan ikke utelukkes.  
Gi琀琀 registrerte avvik i våtrommet (sprekker/bom og usikker membran/sluk), vurderes det som særlig relevant å kontrollere 琀椀lstøtende konstruksjoner ved 
eventuell åpning eller rehabilitering, for å unngå risiko for skjulte skader og følgeskader på bygget.

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀: før 1997.  Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Bad i 2. etg (ca. 1989) har 昀氀ere vesentlige avvik: betydelige sprekker i gulv昀氀iser, bom under 昀氀iser og riss i fuger i våtsone, dusj beny琀琀es re琀琀 på 昀氀is og 
avrenning vurderes mangelfull bl.a. pga. sluk i dusjnisje med ramme/skinnekant som hemmer fri avrenning. Høydeforskjell ved terskel er målt 琀椀l ca. 15 
mm (under anbefalt). Membran kan ikke konstateres/dokumenteres og slukløsningen fremstår eldre. Vindu i våtsone og manglende 琀椀llu昀琀 琀椀l ven琀椀lasjon 
gir økt fuktbelastning. Det er også manglende 琀椀lkomst under innmurt badekar. Samlet gir de琀琀e høy risiko for fuktskader og behov for 
oppgradering/rehabilitering.

2 ETASJE  > BAD 

Kommentar

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

2 ETASJE  > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
• Det er påvist tegn 琀椀l fuktskader i over昀氀ater.
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/琀椀ltak

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Bad i 2. etg med 昀氀islagte vegger. Det er observert sprukne 昀氀iser og riss/sprekker i 昀氀isfuger i våtsone (området ved dusj/badekar). Det er også vindu i 
våtsone.
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• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
• Skadet 昀氀is er i et område hvor den kun utgjør et este琀椀sk avvik. 
• Fuger bør ski昀琀es ut. 
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.
• Dersom det ikke gjøres 琀椀ltak, kan de琀琀e medføre oppfuk琀椀ng, oppsvelling og forringelse av materialer over 琀椀d og fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Det må gjøres 琀椀ltak for å utbedre avviket. 
• Påviste fuktskader kan føre 琀椀l muggvekst over 琀椀d, noe som kan påvirke inneklimaet. Dersom skadene utvikler seg, kan de琀琀e svekke bygningens 
konstruksjon og medføre større skader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.
Sprekker i 昀氀iser og fuger kan redusere over昀氀atenes funksjon og kan gi vanninntrenging bak 昀氀iser, særlig ved gjenta琀琀 vannbelastning i våtsone. Vindu i 
våtsone er en risikokonstruksjon, da overganger/琀椀lslutninger (karm/smyg/fuge) o昀琀e er utsa琀琀 for fukt og lekkasje. Samlet gir de琀琀e økt risiko for fuktskader 
og redusert leve琀椀d.
Tiltak: Utbedre skader i over昀氀ater i våtsone: by琀琀 sprukne 昀氀iser der mulig og utbedre/fornye fuger og elas琀椀ske fuger i våtsone. Kontroller og vedlikehold 
te琀紀ng/overganger rundt vindu i våtsone (karm/smyg/fuger). Ved tegn 琀椀l fukt bak 昀氀iser anbefales nærmere undersøkelser

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 1:100 i dusjnisje. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 15 mm. 

2 ETASJE  > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
• Det er påvist at gulvover昀氀aten  har omfa琀琀ende skader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og potensielt renner 
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres er det fare for videre skadeutvikling.
• Påviste skader må utbedres.
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Bad i 2. etasje, opplyst etablert ca. 1989. Gulvet er 昀氀islagt, og dusj beny琀琀es re琀琀 på 昀氀is (ikke kabine琀琀).

Følgende er registrert:

- Målt høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l topp membran/terskel er ca. 15 mm ved dørterskel.
- Det er påvist betydelige sprekker i gulv昀氀iser og registrert bom (hulrom) under 昀氀iser og løse 昀氀iser.
- Det er registrert riss/sprekker i 昀氀isfuger i våtsone.
- Fallmålinger i dusjnisje viser målt fall på ca. 10 mm/m og ca. 16 mm/m.
- Sluk er plassert i dusjnisje. Dusjdør har ramme/skinnekant ved åpning, noe som hemmer fri avrenning og kan føre 琀椀l vannansamling/oppstuvning ved 
dusjing 
- Utenfor dusjnisje er fall/avrenning vurdert som svak.

Avløpsløsning fra badekar er ikke veri昀椀sert, da det ikke er inspeksjonsluke 琀椀lgjengelig for kontroll. De琀琀e medfører usikkerhet rundt funksjon og eventuell 
lekkasjerisiko.
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Sprekker i 昀氀iser og bom under 昀氀iser tyder på bevegelse/svikt i over昀氀ate/underlag og gir økt risiko for at vann kan trenge ned i konstruksjonen. Riss i fuger i 
våtsone forsterker risikoen ved gjenta琀琀 vannbelastning. Selv om fall i dusjnisje er målt 琀椀l 10–16 mm/m, kan dusjramme/skinnekant i åpningen redusere 
funksjonen ved at vann ikke får fri vei og/eller blir stående/presses ut i øvrig gulv ved belastning. Lav terskelhøyde (15 mm) gir redusert sikkerhet mot at 
vann kan renne ut av våtrommet. Samlet gir de琀琀e høy risiko for vann på avveie og fuktskader, samt redusert funksjon/leve琀椀d for våtrommet.
Tiltak: Anbefales planlegging av rehabilitering av gulv og våtsoneløsning, inkludert korrigering av fall/avrenning og vurdering av slukplassering/dusjløsning, 
slik at det sikres fri avrenning 琀椀l sluk uten hindringer
Registrerte sprekker/riss i 昀氀iser og fuger på bad 2. etg vurderes å kunne ha sammenheng med bevegelse i konstruksjonen. De琀琀e ses i sammenheng med 
琀椀dligere registrerte setningsindikasjoner, herunder målt skjevhet i etasjeskille og 琀椀lsvarende 昀氀issprekker på vaskerom 1. etg. Årsak kan ikke fastslås uten 
nærmere utredning
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

2 ETASJE  > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
• Andre 琀椀ltak:
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Bad i 2. etasje med sluk i dusjnisje. Slukløsningen og te琀琀esjikt/membran vurderes å være fra ca. 1989 med tanke på byggeår. Sluket fremstår som en eldre 
type, og det er kun begrenset innsyn 琀椀l 琀椀lslutningen ved sluk (klemring/overgang kan ikke veri昀椀seres ved visuell kontroll). Det er observert avleiringer og 
smuss i slukets innvendige del. Membran/te琀琀esjikt kan ikke konstateres (ikke synlig), og det foreligger ikke dokumentasjon på løsning eller u琀昀ørelse.
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Eldre sluk- og membranløsninger uten dokumentasjon og med begrenset mulighet for kontroll gir økt risiko for ute琀琀heter og fuktskader i gulvkonstruksjon 
og 琀椀lstøtende bygningsdeler.

Når membran ikke kan veri昀椀seres, kan funksjon og restleve琀椀d ikke legges 琀椀l grunn, noe som øker usikkerheten rundt konstruksjonens 琀椀lstand.

De琀琀e sees også i sammenheng med registrerte sprekker, bom og riss i våtsonen samt avrenningsu琀昀ordringer i dusjnisjen, som kan øke vannbelastningen 
lokalt.

Det anbefales å planlegge rehabilitering av sluk og te琀琀esjikt/membran i våtsonen, i sammenheng med full oppgradering av våtrommet, for å redusere 
risikoen for vannskader og følgeskader på bygningsmassen.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med 2 nedfelte servanter, toale琀琀, badekar og dusjvegger/hjørne. 

2 ETASJE  > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
• Det er manglende 琀椀lkomst og ven琀椀lering under innmurt badekar.

Konsekvens/琀椀ltak
• Etablere 琀椀lkomst.

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Innredningen er noe sli琀琀, og det er registrert mindre skader på innredningen. Det er også manglende 琀椀lkomst og ven琀椀lering under det innmurte 
badekaret.

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering. 

2 ETASJE  > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.
• Det bør etableres 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrommet.

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Badet har naturlig ven琀椀lasjon via veggven琀椀l og mangler 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 (f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør). De琀琀e kan gi svak lu昀琀utski昀琀ing og økt risiko for 
høy fuktbelastning, kondens og soppvekst. TG2.

Løpene 12 , 3050 MJØNDALEN
Gnr 213 - Bnr 468
3301 DRAMMEN

Buskerud Byggrådgivning AS

3045 DRAMMEN
Konnerudgata 27

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20064-1143 Befaringsdato:  18.02.2026 Side: 26 av 46

90



Uten 琀椀lstrekkelig 琀椀llu昀琀 kan lu昀琀utski昀琀ingen i rommet bli dårlig. De琀琀e kan medføre høyere fuk琀椀ghet, økt risiko for kondens, mugg/soppvekst, lukt og over 
琀椀d fuktpåvirkning av over昀氀ater og konstruksjoner.

Tiltak: Etabler nødvendig 琀椀llu昀琀 琀椀l badet, for eksempel dørspalte, overstrømningsven琀椀l eller annen løsning som sikrer 琀椀lstrekkelig lu昀琀琀椀lførsel ved dri昀琀 av 
avtrekk.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i gang 琀椀lstøtende dusjnisje. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt 琀椀l under 8% som er laveste verdi beny琀琀e måleinstrument Pro琀椀meter mms2 kan vise. 

2 ETASJE  > BAD 

Kommentar

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Generell

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

1 ETG LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

1 ETG LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt 琀椀l 1. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved 
dørterskelen er 15 mm. 

1 ETG LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
• Det er avvik:
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Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres, kan de琀琀e over 琀椀d føre 琀椀l at 昀氀isene løsner eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Fuger bør ski昀琀es ut. 
• Tiltak:
• Fliser må ski昀琀es.
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og potensielt renner 
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
Når fri avrenning 琀椀l sluk er hindret av bunnpro昀椀l, øker risikoen for vannansamling i dusjsonen og at vann kan bli stående eller presses ut på øvrig gulv ved 
belastning. Svakt fall (1:100) kan føre 琀椀l treg avrenning, og lav terskelhøyde (15 mm) reduserer sikkerheten mot at vann kan renne ut av rommet.

Sprekk i 昀氀is, riss i fuger og bom under 昀氀iser indikerer svekket over昀氀ate og underlag, noe som gir økt risiko for at vann kan trenge ned i konstruksjonen, 
særlig rundt sluk. Samlet gir de琀琀e høy risiko for vann på avveie og fuktskader i konstruksjon og 琀椀lstøtende arealer.

Tiltak bør iverkse琀琀es for å utbedre dusjhjørneløsningen slik at det sikres fri avrenning 琀椀l sluk, samt utbedre lokale skader i dusjsonen ved å ski昀琀e ut 
sprukne eller løse 昀氀iser og fornye fuger, spesielt ved sluk og overganger. Det bør også vurderes helhetlig oppgradering av gulvkonstruksjon, fall og terskel, 
da kombinasjonen av svakt fall, lav terskel og skadebildet øker risikoen for fuktskader.
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Bad i leilighet:

Sluk er plassert i dusjhjørnet, men bunnpro昀椀len på dusjhjørnet hemmer fri avrenning. Fall i dusjhjørnet er målt 琀椀l ca. 1:100, og høydeforskjellen ved 
dørterskelen er målt 琀椀l ca. 15 mm, noe som er under anbefalt verdi.

Det er påvist sprekk i 昀氀is ved sluk, riss i fuger i dusjsonen og bom under enkelte 昀氀iser.

De琀琀e medfører høy risiko for vann på avveie og fuktskader.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

1 ETG LEILIGHET > BAD 

Kommentar
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Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på våtrommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende membran/te琀琀esjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
• Det må innhentes dokumentasjon. Manglende membran/te琀琀esjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
• Uten membran/te琀琀esjikt  er det høy risiko for at vann trenger gjennom konstruksjonene og kan medføre fuktskader.

Når membran og sluk琀椀lslutning ikke kan veri昀椀seres, kan te琀琀het og restleve琀椀d ikke legges 琀椀l grunn. Kombinert med hemmet avrenning og skadebildet i 
昀氀iser/fuger øker risikoen for at vann kan bli stående eller komme på avveie, og i verste fall trenge ned i konstruksjonen. De琀琀e kan gi skjulte fuktskader, lukt 
og økte utbedringskostnader over 琀椀d.

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

TG3 se琀琀es fordi membran/te琀琀esjikt ikke kan konstateres eller dokumenteres, sluk琀椀lslutning har begrenset kontrollmulighet, og det foreligger 昀氀ere avvik i 
dusjsonen som øker risikoen for vann på avveie (hemmet avrenning, svakt fall, lav terskelhøyde, sprekk/bom/riss).
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Sluk og membran på badet i leiligheten kan ikke veri昀椀seres 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 terskelhøyde og 
sprekk/bom, vurderes risikoen for ute琀琀het som forhøyet.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

1 ETG LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

1 ETG LEILIGHET > BAD 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Konsekvens/琀椀ltak

Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, for eksempel spalte eller ven琀椀l ved dør.
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• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved dør e.l.
• Over 琀椀d kan manglende 琀椀llu昀琀sven琀椀lering resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok lu昀琀gjennomstrømning.

Når 琀椀llu昀琀 mangler, kan avtrekksvi昀琀en få redusert e昀昀ekt og lu昀琀utski昀琀ingen i rommet blir o昀琀e u琀椀lstrekkelig. De琀琀e øker risiko for høy lu昀琀fuk琀椀ghet, kondens, 
mugg/soppvekst og lukt, og kan bidra 琀椀l fuktbelastning på over昀氀ater og konstruksjoner over 琀椀d

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 ved/i i garderobeskap på soverom 琀椀lstøtende bad. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l under 8% som er laveste verdi beny琀琀ede måleinstrument Pro琀椀meter mms2 kan vise 

1 ETG LEILIGHET > BAD 

Kommentar

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 

1 ETASJE > KJØKKEN 

Kommentar

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1 ETASJE > KJØKKEN 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men løsningen ansees ikke å være 琀椀lfredss琀椀llende.

Konsekvens/琀椀ltak
• Avtrekksystemet må utbedres.

Det bør etableres en 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjonsløsning for kjøkkenet for å sikre 琀椀lstrekkelig lu昀琀utski昀琀ing og redusere risikoen for fukt, matos og dårlig 
lu昀琀kvalitet.

Mangelfull ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l dårlig inneklima og potensielle fuktskader over 琀椀d. Dersom ven琀椀lasjonen hovedsakelig er avhengig av vinduslu昀琀ing, kan 
lu昀琀utski昀琀ingen bli u琀椀lstrekkelig ved normal bruk, noe som øker risikoen for kondens, matos og dårlig inneklima.

E昀昀ekten av avtrekk over platetopp avhenger av om det er avtrekk 琀椀l det fri eller kun resirkulasjon.

Kjøkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun naturlig ven琀椀lering via vindu. Manglende/ukjent generell kjøkkenven琀椀lasjon kan gi økt risiko for fukt, 
matos og dårlig lu昀琀kvalitet

Over昀氀ater og innredning

1 ETG LEILIGHET > KJØKKEN 
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Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 
Kommentar

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1 ETG LEILIGHET > KJØKKEN 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er påvist forsert avtrekk fra kokesonen, men løsningen ansees ikke å være 琀椀lfredss琀椀llende.

Konsekvens/琀椀ltak
• Avtrekksystemet må utbedres.

Det bør etableres en 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lasjonsløsning for kjøkkenet for å sikre 琀椀lstrekkelig lu昀琀utski昀琀ing og redusere risikoen for fukt, matos og dårlig 
lu昀琀kvalitet.

Mangelfull ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l dårlig inneklima, økt fare for fuktskader og kondens på kalde 昀氀ater. Dersom ven琀椀lasjonen hovedsakelig er avhengig av 
vinduslu昀琀ing, kan lu昀琀utski昀琀ingen bli u琀椀lstrekkelig ved normal bruk. E昀昀ekten av avtrekk over platetopp avhenger av om det er avtrekk 琀椀l det fri eller kun 
resirkulasjon.

Kjøkkenet har avtrekk over platetopp og ellers kun naturlig ven琀椀lering via vindu. Manglende/ukjent generell kjøkkenven琀椀lasjon kan gi økt risiko for fukt, 
matos og dårlig lu昀琀kvalitet

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med servant og gulvstående toale琀琀.

1 ETASJE > TOALETTROM 

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

Naturlig ven琀椀lering kan gi varierende lu昀琀utski昀琀ing avhengig av vind- og temperaturforskjeller, noe som kan medføre risiko for lukt og økt fuktbelastning.

Det anbefales å sørge for at veggven琀椀len holdes åpen og ren, samt at det er 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀琀椀lførsel/overstrømning (for eksempel spalte ved dør) for å 
oppre琀琀holde lu昀琀sirkulasjonen.

Mekanisk avtrekk bør etableres for å sikre stabil og 琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon, og for å redusere risikoen for fuktskader og dårlig inneklima.

Toale琀琀rommet har naturlig ven琀椀lering via veggven琀椀l. Det er ikke påvist mekanisk avtrekk fra rommet. Løsningen er vanlig/typisk for byggeåret, men 
oppfyller ikke dagens krav 琀椀l mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.
• Det er irr på rør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Andre 琀椀ltak:
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Kobberrør med høy alder kan ha økt risiko for svekkelse over 琀椀d (korrosjon/tynning) og lekkasjer, særlig i skjøter og utsa琀琀e strekk. Irr/korrosjon på 
koblinger kan indikere fuktpåvirkning eller 琀椀dligere sve琀紀ng/lekkasje og gir økt risiko for lekkasje.
Det anbefales rørleggerkontroll av vanninstallasjonen, med særlig fokus på eldre rørstrekk og koblinger med irr/korrosjon. 
Utbedring eller omlegging av utsa琀琀e deler bør vurderes ved behov, for å redusere risikoen for lekkasjer og følgeskader som følge av tæring og svekket 
rørkvalitet.

Vannledningene er u琀昀ørt i kobber, og stammer fra de respek琀椀ve byggeperiodene i boligen (opprinnelig del fra 1959 og senere påbygg/琀椀lbygg).

Det er observert irr/korrosjon (grønn u琀昀elling) på enkelte kobberrør og koblinger.

Avløpsrør

Avløpsanlegget fremstår som blandet løsning med synlige plastavløp (grå/svart) og 昀氀ere overganger/koblinger. 
Kommentar

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Blandet avløpsanlegg med 昀氀ere overganger og skjøter bør gjennomgås av rørlegger for å kontrollere te琀琀het og 琀椀lstand, samt for å dokumentere 
stakemuligheter og lu昀琀ing.

Det er synlige avløpsrør i kjeller/teknisk rom med hovedstrekk i plast (grå/svart) og 昀氀ere bend, overganger og koblinger.

Under servant er det synlig vannlås og avløpsrør i plast med 昀氀ere skjøter og overganger (visuelt).

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

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Kommentar

Varmesentral

Det er etablert vannbårent varmeanlegg med eldre varmekjel/varmesentral. Det er opplyst at det er u琀昀ørt service på fyrkjele høsten 2025, og at brenner 
er by琀琀et 琀椀l bio-brenner. Det er forevist dokumentasjon på brennerby琀琀et. De琀琀e 琀椀lsier at anlegget har ha琀琀 nylig vedlikehold/oppgradering på brenner, 
men det er fortsa琀琀 et eldre varmeanlegg som bør følges opp med jevnlig service og kontroll for dri昀琀ssikkerhet og sikkerhet.

Kommentar
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på varmesentral er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Det er opplyst at brenner er by琀琀et 琀椀l bio-brenner og at fyrkjelen er servet høsten 2025 (dokumentasjon forevist). De琀琀e reduserer risiko for dri昀琀sstans og 
feil kny琀琀et 琀椀l brenneren. Selve kjelanlegget/varmesentralen fremstår likevel som et eldre anlegg, og det kan derfor fortsa琀琀 være økt risiko for alder
-/slitasjerelaterte feil, lekkasjer og redusert virkningsgrad over 琀椀d. 

Varmesentralen er plassert i teknisk rom/kjeller og består av vannbårent system med kjel, rørføringer og ekspansjonskar.
Brenner er opplyst by琀琀et 琀椀l bio-brenner høsten 2025 (dokumentasjon forevist). Selve kjelen/anlegget fremstår som eldre, og uten dokumentasjon på 
utski昀琀ing av kjel kan det ikke utelukkes at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for kjel/varmesentral er oppbrukt

Varmtvannstank

I teknisk rom/fyrrom er det installert varmtvannstank av typen OSO Hotwater Kombi EP 300 (volum 198/120 L), produksjonsår 2012, plassert i 琀椀lknytning 
琀椀l varmesentral. Berederen står på gulv i rom med sluk.

Kommentar

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vannbåren varme

Boligen har vannbåren varme via radiatorer, 琀椀lkny琀琀et varmesentral i teknisk rom. Rørføringer fremstår i hovedsak som kobber/stålrør fra opprinnelig 
byggeperiode, og det er registrert radiator med termostatven琀椀l. Det er også registrert eldre styrings-/reguleringsenhet (Landis & Gyr/Villagyr), som 
indikerer tradisjonell regulering av varmeanlegg.

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for vannbåren varme.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må anlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at anlegget dokumenteres av fagperson.
Irring kan indikere 琀椀dligere fuktpåvirkning eller begynnende lekkasje ved kobling. Dersom irring skyldes lekkasje kan de琀琀e medføre drypp/lekkasje over 
琀椀d, med risiko for fuktskade på nærliggende bygningsdeler og dri昀琀sforstyrrelser i anlegget. 

Det er antydning 琀椀l noe irring/korrosjon ved en sammenføyning på samlestokken (synlig røropplegg i trappegang 琀椀l kjeller). 

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget fremstår som hovedsakelig skjult (innfelte føringer). Det er etablert sikringsskap for hoveddelen i vindfang, med 
underfordelingsskap i kjellertrapp og underfordelingsskap i 2. etasje. I 琀椀llegg er det eget sikringsskap for leiligheten.

Tilgjengelige deler av anlegget som er besik琀椀get består i hovedsak av sikringsskap/fordelinger med automatsikringer og jordfeilvern. Kursfortegnelser er  
琀椀lgjengelig i skapene. Det ble ikke foreta琀琀 målinger eller funksjonstes琀椀ng utover visuell kontroll, og skjulte deler av anlegget kan ikke vurderes uten 
inngrep.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

Kommentar

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1989

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

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

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales en utvidet el-kontroll u琀昀ørt av registrert elektroinstallatør, særlig for å veri昀椀sere:

jordfeilbesky琀琀else og funksjon (test/målinger)

eventuelle skjulte varmgangspunkter (termografering ved behov)

samsvar/selek琀椀vitet og generell 琀椀lstand i fordelinger

oppdatert kursfortegnelse og dokumentasjon for endringer/utvidelser

Anlegget er etablert/utvidet over 昀氀ere byggeperioder og har 昀氀ere fordelinger, noe som gjør helhetsoversikt og samsvar mellom dokumentasjon og 
u琀昀ørelse mer krevende. Basert på visuell kontroll er det ikke påvist forhold som indikerer aku琀琀 fare for liv og helse, men kontrollen er begrenset fordi 
anlegget i stor grad er skjult og det ikke er u琀昀ørt målinger

Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Kommentar
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Det er byggegrunn av leirholdige masser. 

Fuktsikring og drenering

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

Observasjoner:
Det er synlig misfarging/fuktmerker på synlig del av grunnmur 昀氀ere steder. Utvendig består terreng delvis av faste dekker/steinlagte arealer te琀琀 inn琀椀l 
grunnmur, som kan redusere u琀琀ørking og medføre økt fuktbelastning mot vegg dersom fallforhold/bortledning/drensfunksjon ikke er op琀椀mal. Taknedløp 
er ført ned og det er etablert bortledning via rør.

Opplysninger fra selger/egenerklæring:

Selger opplyser at det periodevis forekommer li琀琀 fukt på kjellervegger på nord- og østsiden, og at fuk琀椀ge somre/høy grunnfukt kan gi fuktpåvirkning på 
y琀琀ervegg og del av garasjegulv.

2008: Graving langs grunnmur på nord- og østsiden og montering av knasteplast (oppgi琀琀 med egeninnsats og faglig veiledning/medvirkning).

Det er opplyst at takrenner/taknedløp er ført 琀椀l rør for bortledning av vann.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Bruken av underetg/kjeller vil og være avgjørende. 
Redusert dreneringskapasitet og/eller mangelfull fuktsikring kan gi fuk琀椀nntrengning i kjeller, lukt- og inneklimaproblemer, og i verste fall mugg- eller 
soppvekst i 琀椀lstøtende materialer og innredning. Risikoen øker ved høy grunnfukt, kra昀琀ig nedbør eller snøsmel琀椀ng, samt ved faste dekker eller 
terrengforhold som leder vann mot grunnmur.

Det anbefales nærmere vurdering av drenering og fuktsikring, inkludert:
- Monter topplist på kno琀琀eplast
- Kontroll av taknedløp og bortledning for å sikre at vann ledes 琀椀lstrekkelig bort fra grunnmur.
- Vurdering av terrengfall og over昀氀atevannshåndtering langs grunnmur.
- Ved behov, fuktmåling i kjeller på utsa琀琀e sider og vurdering av drensfunksjon og eventuelt behov for oppgradering.

Tiltak bør iverkse琀琀es for å unngå videre fuktproblemer og redusere risiko for skader på bygningskonstruksjonen.

Kjellerdelen har opprinnelig byggeår 1959, og drenering og fuktsikring vurderes å være av høy alder. Forventet leve琀椀d for slike løsninger er normalt 
overskredet dersom det ikke er foreta琀琀 utski昀琀ing av drensrør eller drenerende masser i nyere 琀椀d. Tiltaket i 2008 med montering av knasteplast på nord- og 
østsiden dokumenterer ikke nødvendigvis utski昀琀ing av drenering (drensledning/drenerende masser), og det foreligger ikke dokumentasjon på løsning eller 
funksjon for øvrige sider. Det er kun opplyst om knasteplast på deler av grunnmur (nord/øst), og for øvrige sider foreligger det ikke dokumentasjon på 
琀椀lsvarende fuktsikring. Synlig del av kno琀琀eplast mangler stedvis topplist. Synlige fukt- og misfargingsspor, samt opplysninger om periodisk fukt i kjeller, 
琀椀lsier at fuktsikring og drenering ikke kan bekre昀琀es å være 琀椀lfredss琀椀llende, og at funksjonen kan være redusert, særlig ved perioder med høy 
fuktbelastning eller snøsmel琀椀ng.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i kjeller fremstår som pusset/malt mur/betong. Det er synlige par琀椀er med ujevn/avskallet puss og reparerte felt, samt fukt-/misfargingsspor 
lavt på vegg (i tråd med 琀椀dligere opplysninger om periodevis fukt i kjeller). Det er 琀椀dligere omtalt setningsforhold i etasjeskillere, som kan ha 
sammenheng med bevegelser i bygget eller variasjoner i setninger over 琀椀d.

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Det er registrert horisontalriss som er symptom på jordtrykk.
• Det er registrert skråriss som er symptom på setninger.
• Innsiden av grunnmuren har misfarging.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Påviste skader må utbedres.
• Andre 琀椀ltak:

Fuktpåvirkning over 琀椀d kan gi videre nedbrytning av puss/over昀氀ate og økt risiko for lukt- og inneklimaproblemer. Dersom setningsforhold er ak琀椀ve, kan 
rissutvikling øke og gi behov for nærmere undersøkelser og 琀椀ltak.

Det anbefales å monitorere riss og over昀氀ater (eventuelt med rissmål/markering) og vurdere fuktmåling i berørte kjellervegger. Ved tegn 琀椀l økende riss, dør
- eller vindusskjevhet, eller videre setninger bør det vurderes nærmere bygningsfaglig eller geoteknisk vurdering av fundament og grunnforhold, for å 
unngå y琀琀erligere skader og redusert leve琀椀d på konstruksjonen.

Det er observert noe over昀氀ateslitasje og mindre riss/sprekker i puss/over昀氀ate enkelte steder, som kan være relatert 琀椀l alder, fuktpåvirkning og/eller 
bevegelser.

Med bakgrunn i 琀椀dligere omtalt setningsproblema琀椀kk i etasjeskillere, kan mindre over昀氀ateriss i puss/over昀氀ate ha sammenheng med bevegelser, uten at 
de琀琀e alene dokumenterer ak琀椀v setning i grunnmur.

Utover normal alder/slitasje vurderes fukt-/misfargingsspor og nedbru琀琀/avskallet puss som avvik av betydning, da de琀琀e kan indikere fuktbelastning og 
påvirke over昀氀ate, inneklima og vedlikeholdsbehov. Kombinert med 琀椀dligere omtalt setningsforhold gir de琀琀e økt usikkerhet og 琀椀lsier oppfølging.

Terrengforhold

Eiendommen er opparbeidet i rela琀椀vt 昀氀a琀琀 terreng. 
Eiendommen ligger for øvrig i et område med aktsomhetsdekning for 昀氀om. Eiendommen ligger i aktsomhetssone/hensynssone for kvikkleire. 
Eiendommen ligger i sone med moderat 琀椀l lav risikonivå for radon

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri.

Det bør foretas nærmere undersøkelser av terrengforholdene når tomten er snøfri, for å avdekke eventuelle forhold som kan medføre økt risiko for fukt, 
昀氀om eller ustabil grunn. Manglende vurdering av terrenget kan føre 琀椀l at potensielle problemer ikke oppdages, noe som kan gi økt risiko for skader på 
bygningen.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast Det er o昀昀entlig avløp via private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er o昀昀entlig vannforsyning via 
private s琀椀kkledninger. 

Kommentar

Sep琀椀ktank

Det er opplyst at 琀椀dligere sep琀椀ktank er koblet ut, og at boligen i dag er 琀椀lkoblet o昀昀entlig avløp via privat s琀椀kkledning. Det er ikke kjent om dagens 
avløpsledning føres via den gamle tanken (som gjennomløp/fordelingspunkt) eller om tanken er koblet helt fra og ligger igjen som ubeny琀琀et konstruksjon 
i grunnen. Det foreligger ikke dokumentasjon som bekre昀琀er endelig omkobling/琀椀ltak.

Kommentar

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på sep琀椀ktank.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for sep琀椀ktanken er passert, basert på at tanken er fra en eldre byggeperiode. Det er ikke avklart om avløpet er 
lagt forbi tanken, eller om tanken fortsa琀琀 inngår i avløpsføringen. Dersom tanken er koblet helt ut, er de琀琀e mindre relevant, men dersom avløpet fortsa琀琀 
går via tanken, kan de琀琀e ha betydning for 琀椀lstanden.
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Det anbefales å avklare om avløpsledningen er lagt forbi den gamle sep琀椀ktanken, eller om tanken fortsa琀琀 inngår i avløpsføringen, ved å innhente 
dokumentasjon eller u琀昀øre faglig kontroll.

Dersom avløpet fortsa琀琀 går via gammel tank, bør det vurderes 琀椀ltak for å redusere risiko for 琀椀lstopping, lekkasje, innsig av masser, luktproblemer og 
dri昀琀savvik.

Dersom tanken er helt utkoblet, bør det vurderes om den er forsvarlig frakoblet og sikret for å unngå setningsskader eller andre problemer forårsaket av 
hulrom i grunnen. Manglende avklaring kan medføre uforutsigbar funksjon og økt risiko for frem琀椀dige skader.

Oljetank

Det er opplyst at det 昀椀nnes oljetank på eiendommen. Gammel oljetank skal være renset og fylt igjen av fagfolk, og selger opplyser å ha dokumentasjon på 
de琀琀e. Videre er det opplyst at det er etablert ny nedgravd glass昀椀bertank i 2010. Det er ikke kjent om kommunen har gi琀琀 琀椀llatelse 琀椀l at den gamle 
oljetanken kan bli liggende

Kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.
• Åpninger i rekkverk på balkong eller terrasse er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på balkong eller terrasse.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Eiendommen ligger i et 昀氀omutsa琀琀 område i henhold 琀椀l kommunedelsplan/NVE.
• Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsa琀琀 område i henhold 琀椀l kommunedelsplan/NVE.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverkshøyde på balkong eller terrasse må endres for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på byggemeldings琀椀dspunktet.
• Rekkverk må monteres på balkong eller terrasse for å lukke avviket.
• Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Ved befaring er det registrert 昀氀ere HMS-relaterte avvik kny琀琀et 琀椀l fallsikring, rekkverk/håndløper, radon og naturfare. Bygningen er av eldre dato, og 昀氀ere 
av avvikene er typiske for bygg oppført eller ombygget e琀琀er da琀椀dens krav, uten at løsningene senere er oppgradert 琀椀l dagens sikkerhetsnivå.

Det er registrert at betongterrasse i 1. etasje og lu昀琀ebalkong ved stue mangler rekkverk, og at eksisterende rekkverk (der det 昀椀nnes) har høyde eller 
åpninger som ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens anbefalinger og krav. Videre er det registrert at det mangler håndløper på vegg i innvendig trappeløp, samt at 
åpninger i rekkverk i innvendig trapp er større enn dagens krav.

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er ikke opplyst å være u琀昀ørt med radonsperre. I 琀椀llegg er det opplyst at eiendommen ligger i 昀氀om- og ras
-/skredutsa琀琀 område i henhold 琀椀l kommunedelsplan/NVE. De琀琀e er forhold som i hovedsak skyldes beliggenhet, topogra昀椀 og o昀昀entlige 
aktsomhetskart/risikovurderinger, og er ikke nødvendigvis u琀琀rykk for feil i selve bygget, men påvirker den samlede risikovurderingen.
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Manglende eller u琀椀lstrekkelig fallsikring på terrasser og balkonger bør utbedres ved å etablere rekkverk med høyde og åpninger i tråd med dagens krav, 
for å redusere risiko for fall og personskade, spesielt for barn og ved gla琀琀e forhold.

Manglende håndløper og for store åpninger i trapperekkverk bør utbedres for å redusere risiko for snubling, fall og at barn kan komme gjennom eller se琀琀e 
seg fast.

Det bør gjennomføres radonmåling for å avklare om det er behov for 琀椀ltak mot radon, da manglende dokumentasjon gir usikkerhet om innelu昀琀kvalitet og 
mulig helserisiko.

For eiendom i 昀氀om- og ras-/skredutsa琀琀 område bør det innhentes og vurderes relevant dokumentasjon, samt vurderes behov for forebyggende 琀椀ltak og 
beredskap, for å redusere risiko for skader på bygning og personer ved naturhendelser.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

348 m²/348 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Enebolig:  2 Vindfang, Toale琀琀rom, Vaskerom, 4 Gang,
Trapperom, 2 Kjøkken, 3 Stuer, Garasje, 4 Bod,
Fyrrom, 2 Bad, 5 Soverom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

6 200 000

6 200 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5 950 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 6 200 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Salgsverdien nedenfor er fastsa琀琀 ved en kombinasjon av analyse av kjente salg i området, samt stedlig kjennskap 琀椀l markedet og kvali昀椀sert 
skjønn. Salgsverdien gir u琀琀rykk for hva som kan forventes i dagens marked, eiendommens størrelse, og beliggenhet ta琀琀 i betraktning. 

Markedsvurdering
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Korvaldveien 4 ,3050 MJØNDALEN

192 m² 1962 3 sov
1 26-06-2024 4 590 000 4 450 000 4 450 000 23 177

Gangveien 7 ,3050 MJØNDALEN
301 m² 1909 6 sov

2 18-01-2024 6 950 000 6 800 000 6 800 000 22 591

Vikhagan 1 ,3050 MJØNDALEN
187 m² 1911 4 sov

3 12-08-2025 4 990 000 4 660 000 4 660 000 19 098

Midtveien 3B ,3050 MJØNDALEN
219 m² 1976 3 sov

4 21-10-2024 4 600 000 4 400 000 4 400 000 19 048

Vikveien 21 ,3050 MJØNDALEN
218 m² 1940 5 sov

5 21-08-2025 5 990 000 5 400 000 5 400 000 18 947

Løvligata 19 ,3050 MJØNDALEN
213 m² 1955 4 sov

6 27-08-2025 5 490 000 5 470 000 5 470 000 18 862

Kroksløkka 10 ,3050 MJØNDALEN
280 m² 1905 6 sov

7 23-06-2025 5 500 000 4 950 000 4 950 000 17 679

Korvaldveien 36 ,3050 MJØNDALEN
217 m² 1936 6 sov

8 25-11-2024 4 790 000 4 400 000 4 400 000 15 068

Kilde : 
Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold 琀椀l den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I 琀椀llegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig 琀椀lbake i 琀椀d. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastse琀琀elsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 10 300 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 6 350 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3 950 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 950 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 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. 5 950 000
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

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

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

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

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1 Etasje Vindfang, toale琀琀rom, vaskerom, gang, 
trapperom, kjøkken, stue

Kjeller Garasje, gang, bod, bod 2, bod 3, bod 4, 
fyrrom

2 Etasje Gang, bad, soverom, soverom 2, 
soverom 3, soverom 4, stue

1 etg Leilighet Vindfang, gang, stue, kjøkken, soverom, 
bad

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Ny琀琀 taktekke på hele huset og utvendig maling av hele huset i 2023. Nye y琀琀erdører i 2025.

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
18.2.2026 Tom Gaathaug Taks琀椀ngeniør

Ann-Mari Hestholm Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3301 DRAMMEN

gnr.
213

bnr.
468

Areal
1358 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Løpene 12 

Hjemmelshaver
Hestholm Ann-Mari

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i et etablert boligområde i Mjøndalen bestående av eneboliger, tomannsboliger og rekkehus. Naturen rundt gir 昀氀o琀琀e
turmuligheter året rundt, og det er nærhet 琀椀l skoler, barnehager, en gol昀戀ane og badevann som blant annet Hagatjern. Kort vei 琀椀l
service琀椀lbud, o昀昀entlig kommunikasjon og sportslige 琀椀lbud  med fotball og allidre琀琀, samt Mjøndalen Idre琀琀sforening med varierte anlegg på
Vassenga med blant annet innendørs fotballbane, gressbaner og kuns琀椀sbane i umiddelbar nærhet

Avstandene er prak琀椀ske, med ca. 17 km 琀椀l Drammen sentrum, ca. 14 km 琀椀l Gulskogen senter og bare 1,7 km 琀椀l Buskerud storsenter, alle
steder med et bredt utvalg av bu琀椀kker og fasiliteter.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Flat tomt opparbeidet med hage med beplantning og steinbelagt gårrdsplass. Parkering i garasje og på opprbeidet parkering i gårdsplass

Om tomten

Det er ikke opplyst om noen spesielle forhold under befaringen. For y琀琀erligere opplysninger vedrørende grunnbok, vedtekter mv., henvises
det 琀椀l selger/megler.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 25.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 25.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.03.2026

2 06.03.2026

3 08.03.2026 Korrigert et par skrivefeil

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

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

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Ann-Mari Hestholm

Boligen

 Løpene 12
 3050 Mjøndalen

3301-213/468/0/0

Boligen ble kjøpt 1982

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1309260004        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Sprekker i noen fliser på bad i 2. etg., og på 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 på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

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

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2012

Firmanavn: Forsikringsselskap.

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

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Eiker tak og blikk AS.

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

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: SRA AS.

Beskrivelse av arbeidet: Nye ytterdører på hus og 
leilighet.

 Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
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 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: SRA AS.

Beskrivelse av arbeidet: Støpt nye betongfundamenter under søyler på sydsiden av 
huset.

 4. Hvilket år ble jobben fullført?: 1982

Firmanavn: SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: Byttet vinduer og terrassedøren i 1. 
etg.

 5. Hvilket år ble jobben fullført?: 2000

Firmanavn: SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: Byttet vindu og terrassedør med en dobbel 
terrassedør.

 6.
Hvilket år ble jobben fullført?: 1989

Firmanavn: Sverre Hestholm/ SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: 2 etg ble bygget på. Sverre Hestholm utførte tømmerarbeidet. SRA AS utførte arbeid 
på badet.

6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på 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 utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2010

Firmanavn: SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: Utvidelse av terrasse i 
betong.

8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

10. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Ja

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

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja
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Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2008

Firmanavn: SRA AS

Beskrivelse av arbeidet: Graving og på setting av knasteplast på grunnmur på nord og østsiden av huset. 
Veiledning av fagperson.

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2008

Beskrivelse av arbeidet: Gravd opp langs grunnmuren på nord og østsiden og satt på knasteplast. 
Egeninnsats

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 1989

Firmanavn: ??

Beskrivelse av arbeidet: Alle takrenner går ned i drensrør som ledes vekk fra 
huset.

Gjelder dreneringsarbeidet hele eller deler av boligen?
 ◆ Hele boligen

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

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
14. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 1986

Firmanavn: Rørservice AS

Beskrivelse av arbeidet: Ny vannledning inn til 
huset.
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16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Varmeservice

Beskrivelse av arbeidet: Byttet brenner på 
fyrkjelen.

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

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2018

Firmanavn: Varmefag AS

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

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Ja

Gammel oljetank er renset og fylt igjen av fagfolk. Har dokumentasjon på 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 vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 Hvilket år ble jobben fullført?: 1989
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 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 1989

Firmanavn: Elektron AS

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

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Elektron AS

Beskrivelse av arbeidet: Fyrkjelen ble koblet til strøm. Så den kunne varmes opp med 
strøm.

Eiendommen og omgivelsene
24. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes kommunale pålegg, 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 byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Det bygget på 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 byggeår, 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 vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Ja

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

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Ja
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Det er en leilighet som er et tilbygg på huset. Det er dør mellom hovedhus og leilighet.

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

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Vet du om det er gjort radonmåling på 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 utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

34. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ 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 føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

38. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

39. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på 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 kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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Drammen

kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 213 Bnr: 468 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Løpene 12

3050 MJØNDALEN

Annen info: Detaljregulering for flomsikring fra 214

09.02.2026 16:21:33 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer Matrikkelnummer.. Husnummer med bokstav

Husnummer Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn.

Eiendomsgrense Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje TakoverbyggKant Taksprang

Udefinert bygning Bygning Høydekurve

Forsenkningskurve RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsteig

RpFareGrense RpGrense RpFormålgrense

RpBestemmelseGrense  Avkjørsel  Regulert tomtegrense

 Byggegrense  Regulert senterlinje  Frisiktlinje

 Måle- og avstandslinje Høyspenningsanlegg Boligområde

Kjøreveg Gangveg Offentlig friområde

Annet spesialområde Bestemmelsesområde Boligbebyggelse

Boligbebyggelse, frittliggende

småhus

Bebyggelse og anlegg

kombinert med andre angitte

hovedformål

Veg

Kjøreveg Gang- og sykkelveg Annen veggrunn, grøntareal

Grønnstruktur kombinert med

andre angitte hovedformål

LNFR-areal for nødvendige

tiltak for landbruk og reindrift

og gårdstilknyttet

næringsvirksomhet basert på

gårdens ressursgrunnlag
 

 

09.02.2026 16:21:33 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Drammen

kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 213 Bnr: 468 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Løpene 12

3050 MJØNDALEN

Annen info: Kommuneplanens arealdel for Drammen komm

09.02.2026 16:21:40 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer Matrikkelnummer.. Husnummer med bokstav

Husnummer Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn.

Eiendomsgrense Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje TakoverbyggKant Taksprang

Udefinert bygning Bygning Høydekurve

Forsenkningskurve KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsteig

KpBestemmelseGrense KpBestemmelseOmråde Grense for arealformål

Grense for faresoner Ras- og skredfare Flomfare

Boligbebyggelse - Nåværende Blågrønnstruktur - Nåværende LNFR-areal for nødvendige

tiltak for landbruk og reindrift

og gårdstilknyttet

næringsvirksomhet basert på

gårdens ressursgrunnlag -

Nåværende
 

 

09.02.2026 16:21:40 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3301-213/468, Løpene 12, 3050
MJØNDALEN

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 02.02.2026 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 02.02.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 02.02.2026 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 19.01.2026 Ikke funnet 0.36 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.27 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 0.37 km

Forurenset grunn 02.02.2026 Ikke funnet 0.36 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 02.02.2026 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

Støysoner 22.12.2025 Ikke funnet 0.2 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

09.02.2026 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Flomfaresoner
Sist sjekket: 02.02.2026

Aktsomhetsområde for flom Nei Ja

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 år 50-200 år 10-20 år

Tegnforklaring

Vann / elv Flom - gjentaks-
intervall 10-20 år

Flom - gjentaks-
intervall 50-200 år

Flom - gjentaks-
intervall 500-1000 år

Aktsomhetsområde
for flom

Beskrivelse
Flomsoner viser arealer som oversvømmes ved ulike flomstørrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-årsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsområder er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt kan være
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
å 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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Kvikkleire
Sist sjekket: 02.02.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

09.02.2026 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 02.02.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

09.02.2026 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Nabolagsprofil
Løpene 12 - Nabolaget Solløs/Åkerbråtan - vurdert av 23 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Mjøndalen skole 5 min
Linje 53, 56 0.4 km

Mjøndalen stasjon 8 min
Linje R12, R13 0.7 km

Sandefjord lufthavn Torp 1 t

Oslo Gardermoen 1 t 18 min

Skoler

Mjøndalen 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

Åsen 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

Åssiden videregående skole 11 min
1020 elever, 68 klasser 7.3 km

Eiker videregående skole 13 min
400 elever, 15 klasser 8.6 km

Ladepunkt for el-bil

Kople Mjøndalshallen 7 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Solløs/Åkerbråtan 1 353 651

Drammen 104 666 48 613

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vassenga barnehage (0-5 år) 6 min
82 barn 0.6 km

Hatten barnehage (1-5 år) 9 min
77 barn 0.8 km

Bakkefaret Fus barnehage (0-5 år) 22 min
117 barn 1.9 km

Dagligvare

Kiwi Mjøndalen 7 min

Rema 1000 Mjøndalen 8 min
Post i butikk 0.7 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på 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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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Gateparkering
Lett 89/100

Sport

Solløsgata/Såsengata balløkke 4 min
Ballspill 0.3 km

Mjøndalen Sport 6 min
Aktivitetshall, fotball, friidrett, hånd... 0.5 km

Family Sports Club Mjøndalen 8 min

Sporty24 Mjøndalen 13 min

Boligmasse

47% enebolig
3% rekkehus
33% blokk
18% annet

«Rolig og fredelig område med naboer
som tar vare på hverandre»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Buskerud Storsenter 21 min

Mjøndalen apotek 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

22% i barnehagealder
42% 6-12 år
16% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 44%

Solløs/Åkerbråtan
Drammen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

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 på 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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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR 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 kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt 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 særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+
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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 Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

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

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Løpene 12
3050 MJØNDALEN

Aktiv Eiendomsmegling
Cathrine Mastrup

977 28 666
cathrine.mastrup@aktiv.no
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