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



VERDICO AS

Verdico AS er et fagmiljp bestaende av erfarne takstingenigrer med bred og dokumentert kompetanse innen tilstandsrapportering,
byggteknisk radgivning og @vrig takseringsvirksomhet. Vare takstingenigrer har lang fartstid i bransjen og samarbeider strukturert for a
sikre hgy faglig kvalitet, metodisk presisjon og effektiv gijennomfgring av oppdrag.

Gjennom standardiserte rutiner, systematisk erfaringsutveksling og kontinuerlig faglig utvikling, leverer Verdico AS tjenester som
oppfyller gjeldende krav fra myndigheter og eiendomsmarkedet.

Selskapet er tilknyttet Norsk Takst, og benytter kvalitetssikrede verktgy, forsikringsordninger samt systemer for etter- og
videreutdanning.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

)
Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
- eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

0TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Q Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller

uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av <

utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Beskrivelse av eiendommen
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Basert pa visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmalinger,
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre,
har takstmannen kommet frem til fglgende konklusjon pa den
tekniske tilstanden pa eiendommen: Bygget er oppf@rt rundt
1974 og er med det ca 52 ar gammelt og i all hovedsak
opprinnelig stand konstruksjonsmessig, men med normale
oppgraderinger og vedlikehold utfgrt siden. Bygget har som fglge
av alder redusert tilstand og restlevetid pa bygningsdeler fra
byggear. Det er gjort en del alders vurderinger, og siden boligen
er 52 ar gammel, vil det veere bygningsdeler som naermer seg en
alder som normalt kan forventes. Det er ogsa bygningsdeler som
har passert den alder som normalt kan forventes, selvom de
fortsatt er i bruk og tilsynelatende fungerer normalt. Vedlikehold
av slike bygningsdeler er viktig, og kan utsette behovet for
skifte/oppgraderinger med mange ar. Boligen fremstar i normal
stand og normal slitasje i forhold til alder, men som med alle
boliger, er det vurdert a vaere behov for oppgraderinger og
vedlikehold i de fleste bygningsdeler. Det henvises til
konstruksjoner for ytterligere beskrivelser og vurderinger.

Enebolig - Byggear: 1974

UTVENDIG Ga til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takniva.

Presisering:

Jeg har veert oppe pa taket, men gikk ikke ut pa nord-vest siden.
Denne delen ligger hgyere over terrenget, og jeg vurderte at det ble
for risikabelt & bevege seg der. Taket er derfor kontrollert der det
opplevdes trygt a ga. Vurderingen er gjort ut fra alder og det som er
synlig ved den en slik begrenset besiktigelse. Det kan vaere forhold
pa den delen som ikke er inspisert.

Takrenner, beslag og nedlgp i plastbelagt stal. Ingen avvik pavist pa
befaringsdagen, men det regnet ikke og funksjonssvikt kan vaere
vanskelig a oppdage.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Ved tilfeldig kontroll er det avdekket luftespalter og lusinger
(musesperre).

Det er utfgrt stikkprgver pa panelen. Stikkprgvene utfgres ved at jeg
stikker kniven i utvalgte omrader av kledningen rundt boligen. Det
ble utfgrt ca 10 stikkprgver og det det ble ikke avdekket rateskadde
bord. Det opplyses om at stikkprgver er nettop det, og det kan vaere
panelbord pa denne boligen som har stgrre skader.

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Det er adkomst til
konstruksjonen fra loftsluken i trapperom/hall i 1.etasje.

Konstruksjonen er luftet i gesimser og gavler.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Kommentar;

Vinduene er i hovedsak fra byggear. Det er registrert variasjoner i

glassene som tyder pa at enkelte glass kan vaere skiftet ut i ettertid,
uten at hele vinduet er byttet.

Oppdragsnr.: 20000-1871

Befaringsdato: 20.04.2026

Bygningen har malt hovedytterdgr i trevirke og malt balkongdgrer(2
stk) i tre med 2-lags glass.

Terrasseplattinger i trevirke med ukjent fundamentering. Adkomst
fra hver sin del av stuen.

Flislagt lettbetongdekke med rekkverk i trevirke. Adkomst fra
boligen/hagen. Terrassen utgjgr taket pa garasjen.

Betongtrapp med adkomst fra garasjen/gardsplass til boligen.

Utvendig tretrapp med adkomst fra stuen til terrasseplattinger og
soverommet til terrasseplattinger.

INNVENDIG G4 til side

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

Boligen har etasjeskille i trevirke mellom underetasjen og 1.etasje,
samt betongulv mot terrenget i underetasjen.

Boligen har mursteinspipe, vedovn og apne peiser(2 stk).

Gulvet er av furu. Veggene har panel. Hulltaking er foretatt og det
er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i Fra
hobbyrommet under vinduet.

Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Kommentar:

Dgrene fremstar med normal slitasje i forhold til alder. Normal

slitasje anses a vaere; lokale hakk/merke, riper og annet.

Det er observert indikasjoner pa forekomst av mus i boligen i form
av ekskrementer pa loftet.

VATROM G til side

Bad 1.etasje;

Flislagte gulv, vegger og himlingsplater.

Slett lys innredning med servant og ettgreps blandebatteri. Speilskap
med lys over. Veggmontert toalett. Dusjkabinett med garnityr.

Det er ett sluk pa badet. Dette er plassert i omradet under
dusjkabinettet.

Kommentar:

Badet fremstar konstruksjonsmessig som fra byggear, med tegn til
senere oppgraderinger av overflater og/eller innredning. Det
foreligger ikke dokumentasjon pa nar eller hvordan arbeidene er
utfart.

Eier opplyser at det har vaert en lekkasjehendelse for ca. 10 ar siden,
og at det i den forbindelse kan ha blitt utfgrt arbeider pa badet.
Opplysningene er ikke dokumentert.

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i
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Beskrivelse av eiendommen

Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
2050 JESSHEIM

vatsonen.

Bad/vaskerom underetasjen;

Flislagte gulv, flislagte og malte vegger og himlingsplater.
Dusjnisje med innfellbare dgrer i glass. Ventil pa ytterveggen
(naturlig avtrekk)

Det er ett sluk pa badet. Dette er plassert i dusjsonen.

Rommet er fra byggear. Det er ikke gitt opplysninger om
oppgraderinger og vedlikehold utfgrt siden.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Fra hobbyrommet i retning vatsonen(gulv).

Undersgkelsen gir et bilde av tilstanden i omradet der hullet er tatt,
men utelukker ikke at det kan forekomme fukt i andre deler av
konstruksjonen som ikke er apnet. Lokale variasjoner kan
forekomme, spesielt i eldre bad hvor tettesjikt og materialvalg ofte
avviker fra dagens Igsninger. Ved riving av dette rommet, kan det
derfor ikke utelukkes skjulte forhold andre steder enn der hullet er
tatt.

KIGOKKEN G4 til side

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
heltre. Dobbel stalkum med ettgreps blandebatteri. Opplegg for
oppvaskmaskin. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom 1.etasje;
Laminatgulv, tapetserte vegger og himlingsplater. Servant med
ettgreps blandebatteri. Gulvmontert wc. Mekanisk avtrekk.

Toalettrom underetasjen;

Laminatgulv, tapetserte vegger og himlingsplater. Servant med
ettgreps blandebatteri. Gulvmontert wc. Naturlig avtrekk via
klaffventil pa veggen.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige synlige vannledninger er av kobber. Inntak, vannmaler
og stoppekran i samme rommet.

Det er avilgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon. Denne typen ventilasjon var vanlig
pa oppfgringstidspunktet, men fyller ikke dagens krav. Det er
ingenting som tyder pa at ventileringen i boligen ikke fungerer
tilfredsstillende med dagens bruk, men det anbefales nye eier &
vurdere tiltak for a tilpasse annerledes bruk.

Luft/luft varmepumper x 2

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter og plassert pa vaskerommet.
Hovedsikring, stremmaler, vippe og skrusikringer i skapet i hallen i
1.etasje. Anlegget er delvis skjult/delvis apent. Det vil si at
kabelfgringer og lignende bade er skjult i vegger og himling, men

noe klamret pa listverk og andre overflater. Lamper stikk-kontakter
og brytere er synlig. Belysning i boligen bestar i hovedsak av lamper.

Oppdragsnr.: 20000-1871

Befaringsdato: 20.04.2026

TOMTEFORHOLD G4 til side
Det er byggegrunn av fjell.

Det er ingen synlig grunnmursplast rundt boligen. Fuktsikring og
drenering med ukjent alder. Det foreligger ingen dokumentasjon
eller sikre opplysninger om alderen.

Bygningen har betonggrunnmur.

Muren er oppfgrt som tgrrmurt natursteinsmur med ujevnt
stablemgnster og grove steiner med varierende kontaktflate. Enkelte
mindre skjevheter og ujevnheter er registrert, men det er ikke
observert tegn til setninger, utglidninger eller andre forhold som
svekker funksjonen. Ujevnhetene vurderes som normalt for denne
murtypen og oppfgringstidspunktet.

Det er viktig at terreng heller riktig i omrader ved grunnmuren.
Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for @ unnga ungdvendig
fuktbelastning pa utvendig fuktsikring og drenering. Terrenget bgr
ha fall pa minst 1:50 fra bygningen i en avstand pa minst 3 m.
Fallforhold ved grunnmur er vurdert som ok basert pa visuelle
observasjoner uten maling.

Ukjent type vann og avlgpsrgr.Offentlig vann og avlgp via private
stikkledninger.

Det er oljetank av ukjent type.

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

Under dette punktet og i denne boligen er fglgende HMS punkter
aktuelle og vurdert;

Ga til side

Balkonger/terrasser;

Awvik i apninger pa rekkverk.

Awvik i rekkverkshgyder.

Om det er rekkverk pa bygninsdelen.

Innvendige trapper;
Rekkverkshgyde.

Apninger i rekkverk og mellomtrinn.
Mangler handlgper i trappen.
Mangler rekkverk i trappen.

Radon;

Om bygget er utfgrt med radonsperre mot grunn og om det
eventuelt foreligger dokumentasjon. Om det er er utfgrt
radonmalinger.

Brannsikkerhet;
Slukkeutstyr
Varslingsutsyr(rgykvarslere)

R@mningsveier;

Er det mulig 8 komme seg ut av boligen pa trygg mate i
ngdssituasjon.
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Beskrivelse av eiendommen

Arealer

Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side
Enebolig

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Hobbyrommet naermest inngangspartiet er opprinnelig bod,
ifplge byggetegninger, men benyttet og vurdert som et
hobbyrom. A gjgre om et rom fra tilleggsdel til hoveddel -
eller vice versa — er en sgknadspliktig bruksendring, ogsa i de
tilfellene hvor man ikke gjgr fysiske endringer i bygningen.
Det er ikke sgkt om en slik endring og rommet vil derfor vaere
tegnet inn, og godkjent, som garasje i kommunens arkiver.

Det anbefales at interessenter undersgker forholdet naeermere
med kommunen, herunder hva som eventuelt kreves for a fa
dagens planlgsning godkjent.

Garasje

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

Fordeling av tilstandsgrader

25
20
15
10

5

I

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

1.5

0.5

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

ooO0

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 20000-1871

Antall

Antall

Befaringsdato:

20.04.2026

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. |
denne bekreftelsen etterspgrres dokumentasjon. All
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i
forbindelse med oppdraget.

Befaringen er utfgrt med begrensninger av at boligen var fullt
mgblert og bebodd. Det er kun flyttet pa mindre mgbler, esker
eller lignende, dersom det har vaert grunn til @ mistenke at det
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan vaere
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket pa
befaringsdagen.

Selger er et dgdsbo. Eierinformasjonen er dermed begrenset.

Bygninger oppfgrt fer 1985 kan inneholde materialer som i dag
klassifiseres som farlig avfall. Dette kan blant annet gjelde
asbestholdige produkter (for eksempel i plater, rgrisolasjon,
ventilasjonskanaler, gulvbelegg m.m.) samt PCB-holdige
komponenter i eldre isolerglassvinduer og fugemasser.

Det er ikke foretatt miljgkartlegging eller materialprgver i
forbindelse med denne tilstandsrapporten. Eventuell forekomst
av slike materialer kan derfor ikke utelukkes.

Ved rehabilitering, ombygging eller riving ma det paregnes at
det kan vaere behov for miljgkartlegging og saerskilt handtering
i henhold til gjeldende regelverk. Materialer som inneholder
asbest eller PCB skal handteres og leveres som farlig avfall av
godkjent foretak.

© [Verdico] 2026-

Materialet er vernet etter andsverkloven. Kopiering og
tilgjengeliggjgring er ikke tillatt uten samtykke fra
rettighetshaverne, avtale med Kopinor (www.kopinor.no) eller
annen forvaltningsorganisasjon, eller hjemmel i lov. Forbudet
gjelder ogsa trening av, og annen bruk av materialet i, kunstig
intelligens, og innebaerer et uttrykkelig forbehold mot tekst- og
datautvinning etter digitalmarkedsdirektivet artikkel 4.

Dette vernet omfatter saerskilt Verdico AS sine faglig
utarbeidede tekster, formuleringer og vurderinger knyttet til
bygningsdeler, herunder beskrivelser av avvik/arsak,
konsekvens/tiltak, risikovurderinger, kostnadsforbehold og
tekniske vurderinger. Slike tekster er utviklet som en del av
selskapets metodikk og kompetansegrunnlag, og kan ikke
kopieres, helt eller delvis, gjenbrukes, bearbeides, distribueres
eller implementeres i andre rapporter, databaser, malverk eller
digitale systemer uten uttrykkelig skriftlig samtykke fra Verdico
AS. Forbudet gjelder uavhengig av om materialet brukes i
kommersiell eller ikke-kommersiell ssmmenheng.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
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Sammendrag av boligens tilstand

Enebolig

© Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gitilside
(1 3(c%® STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© Utvendig > Terrasse over garasjen Ga til side @ Tomteforhold > Oljetank Gatilside
© Vitrom > L.Etasje > Bad > Generell Ga til side o Kjgkken > 1.Etasje > Kjgkken > Overflater og Ga til side
innredning

Vatrom > 1.Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gétilside L
o vatrom o Spesialrom > Underetasje > Toalettrom > Overflater Gétilside

og konstruksjon

@© vatrom > Underetasje > Bad/vaskerom > Generell ~ Gatilside
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
@© utvendig > Taktekking Ga til side forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
@ Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side ikke utfgrt med radonsperre.
Det er manglende rekkverk/annen sikring pa
0 Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens
& g ! krav.
. . g it o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
Ga til side
0 Utvendig > Takkonstruksjon/Loft rekkverk i innvendige trapper.
0 Utvendig > Vinduer Ga til side
© utvendig > Dgrer Ga til side
0 Utvendig > Terrasseplattinger (2 stk) Ga til side
© utvendig > Utvendige trapper Ga til side
0 Innvendig > Overflater Ga til side
0 Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
© innvendig > Pipe ogildsted Ga til side
0 Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0 Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
@ Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside
© Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
0 Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Oppdragsnr.: 20000-1871 Befaringsdato:  20.04.2026 Side: 9 av 32



Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
Steinbekkasen 31, 1464 FJELLHAMAR 2050 JESSHEIM
Gnr 107 - Bnr 1709
3222 LARENSKOG

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear
1974

Tilbygg / modernisering
1989 Fasadeendring Tilbygget del med karnappvindu

UTVENDIG

ekl Taktekking

Punktet m@ sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse
Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takniva.

Presisering:

Jeg har veert oppe pa taket, men gikk ikke ut pa nord-vest siden. Denne delen ligger hgyere over terrenget, og jeg vurderte at det ble for risikabelt &
bevege seg der. Taket er derfor kontrollert der det opplevdes trygt & ga. Vurderingen er gjort ut fra alder og det som er synlig ved den en slik begrenset
besiktigelse. Det kan vaere forhold pa den delen som ikke er inspisert.

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
 Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Tekkingen har likevel oppnadd halvparten av forventet levetid og utskiftinger er paregnelig i arene som kommer.

Mosevekst er observert i noe grad. Dette er relativt vanlig pa eldre tak. Eldre betongtakstein har ofte ru overflate som gjgr at mose lettere fester seg. Mose
holder pa fuktighet og kan over tid forsterke frostsprengning og akselerere nedbryting av overflaten. Slitasjen vurderes som samsvarende med alder og
eksponering.

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

e Andre tiltak:

* Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa konstruksjonene fgr dette oppstar.
e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

Overvak tilstanden jevnlig. For a lukke avviket helt ma tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om. Videre
vekst av mose kan forkorte levetiden pa taksteinen. Dersom dette ikke fglges opp, kan det pa sikt f@re til at enkeltstein sprekker eller Igsner, og til gkt fare
for fuktinntrengning ved kraftig nedbgr. Det anbefales regelmessig kontroll og fierning av mose for a begrense fuktopphopning og forlenge takets levetid.

L k) Nedlgp og beslag
Beskrivelse
Takrenner, beslag og nedlgp i plastbelagt stal. Ingen avvik pavist pa befaringsdagen, men det regnet ikke og funksjonssvikt kan veere vanskelig a oppdage.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

Overvak tilstanden jevnlig, spesielt ved nedbgr, dette for & avdekke eventuelle lekkasjer. Basert pa alderen pa takrenner, nedlgp og beslag, kan det ikke
utelukkes at det blir behov for skifte eller lokale utbedringer av disse som fgrst oppdages etter nedbgr.

Takrenner og nedlgp har som oppgave a lede regnvann bort fra taket og bygningen. Dersom de ikke renses jevnlig, kan Igv og smuss tette disse. Dette gir

darlig avrenning og gkt risiko for vann som renner over og ned langs fasaden eller ned mot grunnmuren. Det anbefales a rense renner og nedlgp minst én
gang i aret.
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Tilstandsrapport

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har staende bordkledning.
Ved tilfeldig kontroll er det avdekket luftespalter og lusinger(musesperre).

Det er utfgrt stikkprgver pa panelen. Stikkprgvene utfgres ved at jeg stikker kniven i utvalgte omrader av kledningen rundt boligen. Det ble utfgrt ca 10

stikkpr@ver og det det ble ikke avdekket rateskadde bord. Det opplyses om at stikkprgver er nettop det, og det kan vaere panelbord pa denne boligen som
har stgrre skader.

Vurdering av avvik:

e Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Stedvis oppsprukket og slitt kledning. Konsekvens av alder og manglende vedlikehold.
Konsekvens/tiltak

® Andre tiltak:

Panel ma paregnes skiftet stedvis. Vedlikehold av utvendig kledning anbefales ogsa. Jevnlig vedlikehold av utvendig trevirke forlenger levetiden og
anbefales generelt

/

Bildet viser luftet konstruksjon Stikktakninger

Stikktakninger Oppsprukket trevirke

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Beskrivelse

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Det er adkomst til konstruksjonen fra loftsluken i trapperom/hall i 1.etasje.

Konstruksjonen er luftet i gesimser og gavler.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det er registrert fuktskjolder pa undertaksplater. Det var ikke tegn til aktiv lekkasje ved befaring.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

Skjolder indikerer at taket tidligere kan ha hatt lekkasje, og det kan ikke utelukkes at enkelte detaljer har vaert utette. Det er ikke pavist tegn til pagaende
lekkasje pa befaringsdagen. Ingen tiltak vurderes som ngdvendige na. Forholdet anses som historisk, men bgr holdes under jevnlig oppsikt. Dette
anbefales, da det er knyttet risiko til kaldloft og gjennomfgringer i yttertak.

Fuktskjolder ved gjennomfgring

Luftespalter i raft

Vinduer

Beskrivelse

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Kommentar;
Vinduene er i hovedsak fra byggear. Det er registrert variasjoner i glassene som tyder pa at enkelte glass kan vaere skiftet ut i ettertid, uten at hele vinduet
er byttet.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.

e Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Punkt 1;
Enkelte vinduer tar lett i karmen/subber.

Punkt 2;
Utvendig belistning er stedvis fgrt helt ned til beslag under vinduet. Det er fare for, og har pagatt, oppsug av fuktighet til trevirket som har fgrt til stedvis

oppsprekking og skader i trevirket rundt enkelte vinduer.

Punkt 3;
Naturlig konsekvens av alder.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.
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Tilstandsrapport

Punkt 1 og 3;

Det er ikke vurdert a vaere behov for utskifting av vinduene per i dag, men det ma paregnes jevnlig vedlikehold for & forlenge levetiden og utsette behovet
for utskifting. Med vedlikehold menes utvendig og innvendig overflatebehandling, kontroll og eventuell stramming av beslag og vridere, samt smgring og
justering av mekaniske deler.

Vedlikehold anbefales pa samtlige av boligens vinduer. Det bemerkes at vinduene, som i all hovedsak er fra byggear, har lavere isolasjonsverdi og
energistandard enn det som gjelder for nye vinduer etter dagens krav.

Punkt 2;

Enkelte omrammingsbord rundt vinduene pa boligen bgr skiftes, da de trolig ikke lar seg reparere lokalt. Nar ny utvendig monteres bgr belistningen kuttes
slik at det blir en spalte pa mellom 7 og 10 mm mellom trevirket og beslaget. Dersom dette ikke gjgres vil sannsynligvis trevirket fortsette a foringes, samt
at fukt kan spres til bakenforliggende konstruksjoner med fare for ytterligere skader.

el
il

Belistning ned mot vannbrett

Dgrer

Beskrivelse

Bygningen har malt hovedytterdgr i trevirke og malt balkongdgrer(2 stk) i tre med 2-lags glass.
Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist dgrer som er vanskelig a apne eller lukke.

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

Punkt 1;
Alle 3 dgrene i boligen henger noe og subber i terskler/karm.

punkt 2;
Naturlig konsekvens av alder.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

Det er ikke vurdert & vaere behov for skifte av dgrene, men det ma, som med vinduene, paregnes vedlikehold for 3 forlenge levetiden og utsette behovet
for skifte. Med vedlikehold menes utvendig og innvendig maling, stramming av skruer/vridere og smgring av mekaniske deler. Dette anbefales pa alle
boligens dgrer

Terrasseplattinger (2 stk)

Beskrivelse
Terrasseplattinger i trevirke med ukjent fundamentering. Adkomst fra hver sin del av stuen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

* Konstruksjonene har skjevheter.

Det er registrert skjevheter i begge terrasseplattingene. Plattingene fremstar ogsa med generelt vedlikeholdsbehov. Skjevhetene skyldes normalt
bevegelser i grunnen, typisk telehiv eller mangelfull fundamentering.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:
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Tilstandsrapport

Plattingene fremstar i fungerende stand, men er skjeve og har et generelt behov for vedlikehold. Det vil sjelden vaere rasjonelt a rette opp dette lokalt, sa
anbefalingen er a bygge helt nye plattinger. Skjeve plattinger pa grunn av mangelfull fundamentering vil ikke bli borte uten a grave og stgpe nytt
fundament med sikring mot telehiv.

Terrasse over garasjen

Beskrivelse

Flislagt lettbetongdekke med rekkverk i trevirke. Adkomst fra boligen/hagen. Terrassen utgjgr taket pa garasjen.

Arstall: 1989 Kilde: Offentlig informasjon

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

* Tekkingen pa balkong/terrasse har utettheter.

Terrassen er flislagt, men det er ikke kjent om det er etablert membran eller hvilken type Igsning som er benyttet. Det er registrert Igse fliser og avskalling
av puss pa terrassen. Dette tyder pa at det er bevegelse og/eller fuktpavirkning i konstruksjonen. Terrasse over garasje er en kjent risikokonstruksjon, da
sma utettheter kan fgre vann ned i underliggende konstruksjon. Det er registrert saltutslag pa vegger i garasjen, noe som indikerer fukttransport gjennom
konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Registrerte forhold tyder pa at konstruksjonen ikke er tett, og det er risiko for fuktskader i dekket og i underliggende rom. Skader kan utvikle seg over tid
uten a veere synlige fra oversiden. Det anbefales naermere undersgkelser for & avklare oppbygning og tilstand. Basert pa registrerte forhold ma det
paregnes omfattende tiltak, ofte med riving av eksisterende oppbygning og etablering av nytt tett sjikt med riktig fall vekk fra konstruksjonen.

Kostnadsestimat — presisering og forbehold:
Oppgitt kostnadsestimat (kr 200 000 — 200 000) gjelder som et grovt anslag basert pa synlige forhold pa befaringstidspunktet. Estimatet er ikke et
pristilbud, og endelig kostnad vil kunne avvike.

Terrasse over underliggende rom er en konstruksjon hvor oppbygning og skadeomfang ofte fgrst blir kjent etter apning. Det kan derfor ikke utelukkes at
det foreligger stgrre skader enn det som er synlig, noe som kan medfgre gkte kostnader.

Dersom det avdekkes behov for full oppbygging med nytt tettesjikt, falloppbygging og tilpasninger mot tilstgtende konstruksjoner, ma det paregnes
hgyere kostnader enn angitt estimat.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Tilstandsrapport

L ekl Utvendige trapper

Beskrivelse

Betongtrapp med adkomst fra garasjen/gardsplass til boligen.

Utvendig tretrapp med adkomst fra stuen til terrasseplattinger og soverommet til terrasseplattinger.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Betongtrapp fra gardsplass/garasje har Igse fliser, avskalling av puss og generelt preg av slitasje. Skadene pa betongtrappen skyldes normalt fuktpavirkning

og frost over tid, noe som er vanlig pa denne typen konstruksjoner.

Utvendig tretrapp har slitasje og vedlikeholdsbehov i trad med observasjoner pa terrasseplattinger.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Trappene fremstar a fungere ved dagens observasjoner, men har synlige skader og slitasje.

Lgse fliser og avskalling pa betongtrappen vil fgre til videre nedbrytning dersom det ikke gjgres tiltak. Det anbefales utbedring av skader pa
betongtrappen, typisk ved fierning av Igse fliser og reparasjon av overflater.

For tretrappen anbefales vedlikehold og eventuelt utskifting av slitte deler etter behov.

INNVENDIG

) Overflater

D1
Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Overflatene fremstar som funksjonelle og uten vesentlig slitasje, men er av eldre dato og baerer preg av tidstypisk utfgrelse. Selv om tilstanden teknisk sett
er akseptabel, vurderes standarden som lav sett opp mot dagens.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Kjgkkenet fremstar som funksjonelt, men er av eldre dato og har begrenset standard sammenlignet med dagens lgsninger. Det ma paregnes behov for
oppgradering dersom boligen gnskes tilpasset dagens standard.

Registrerte skader i benkeplate vil kunne forverres over tid, saerlig ved videre fuktpavirkning. Lokal utbedring eller utskifting av benkeplate kan vaere
aktuelt pa kort sikt.

Full utskifting av kjgkkenet vurderes som naturlig ut fra alder og standard, men er ikke et absolutt behov slik kjgkkenet fremstar i dag.

13- Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Boligen har etasjeskille i trevirke mellom underetasjen og 1.etasje, samt betongulv mot terrenget i underetasjen.

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

Skjevhetene er malt gjennom stuen og st@rste avvik mellom hgyeste og laveste punkt er ca 25 mm.

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

Skjeve gulv kan ogsa gi mindre praktiske utfordringer ved mgblering og innredning, som at skap og hyller star noe skjevt eller ma justeres ved montering.
Slike forhold pavirker normalt ikke bruken av boligen i vesentlig grad.

Alle typer gulvbelegg har krav til underlaget og det vil vaere ngdvendig med oppretting fgr eksempelvis legging av ny parkett. Dersom man legger parkett
eller andre belegg uten a hensynta underlaget vil det hgyst sannsynlig medfgre oppsprekking i skjgter og knirk.

(1"} Pipe og ildsted

Beskrivelse

Boligen har mursteinspipe, vedovn og apne peiser(2 stk).

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.

Eldre teglpiper er mer utsatt for sprekkdannelser, lekkasje av rgykgass eller nedbrytning av fuger over tid.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Pipen ble kontrollert av fagperson i 2019 uten at det ble avdekket avvik. Det er likevel viktig a veere oppmerksom pa at teglpiper fra denne perioden er
utsatt for aldring og slitasje, og skader kan oppsta uten forvarsel. Det anbefales fortsatt jevnlig tilsyn og ny vurdering ved endret bruk, trekkproblemer eller
for eventuell installasjon av ny ildsted. Tidspunkt for rehabilitering vurderes a naerme seg ut fra alder alene.

Kommentar:

Det ble gjennomfgrt tilsyn av pipen i 2014 hvor det ble registrert avvik. Det foreligger ikke dokumentasjon pa at disse forholdene er utbedret i etterkant.
Samtidig ble det gjennomfgrt nytt tilsyn i 2019 uten registrerte avvik, noe som normalt indikerer at tidligere forhold er handtert eller ikke lenger vurdert
som avvik.

Det anbefales & kontakte feievesenet for a avklare dagens at alle avvik er lukket og eventuelt behov for videre oppfalging.

L. 12D Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Gulvet er av furu. Veggene har panel. Hulltaking er foretatt og det er pavist avvik i konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i Fra hobbyrommet under
vinduet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er gjennom hulltaking pavist hgyt fuktniva inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke pavist fuktskader i dette omradet. Hgy luftfuktighet kan
over tid fgre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli gdelagt.

Det er utfgrt hulltaking i konstruksjonen med maling av fuktinnhold. Malingen viste ca. 15,9 vektprosent i treverk. Verdien ligger innenfor det som normalt
anses som akseptabelt niva for en lukket konstruksjon, men er samtidig i gvre sjikt i en konstruksjon av denne typen og som har veert lukket i mange ar.
Dette gir en indikasjon pa at det kan vaere ugnsket fukt i konstruksjonen.

| tillegg er konstruksjonen utfgrt som en utforet og isolert vegg pa innsiden av grunnmur, noe som er en kjent risikokonstruksjon. Slike lgsninger kan gi
redusert uttgrking og fare for kondensdannelse mellom kald murvegg og innvendig konstruksjon, szerlig der det er etablert dampsperre, som i dette
tilfellet.

Konsekvens/tiltak
* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for 3 unnga fuktskader.

Det er ikke pavist skader ved maletidspunktet, men maleresultatet gir en viss usikkerhet knyttet til fukttilstand og videre utvikling. Konstruksjonen bgr
folges opp over tid. Ved tegn til lukt, misfarging eller gkte maleverdier anbefales ytterligere undersgkelser.

Forhgyet fuktighet i lukkede konstruksjoner gir gkt risiko for mugg- og sopputvikling, spesielt der det er organiske materialer og begrenset uttgrking. Det
anbefales a vurdere tiltak som fjerning av utforing. Konstruksjonen ma eventuelt bygges opp riktig med god ventilasjon og oppvarming. Forholdet kan
ogsa indikere svakheter ved drenering og bgr ses i sammenheng med bygningens ytre fuktsikring.
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Innvendige trapper

Beskrivelse

Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Kommentar:
Dgrene fremstar med normal slitasje i forhold til alder. Normal slitasje anses a vaere; lokale hakk/merke, riper og annet.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Det er observert indikasjoner pa forekomst av mus i boligen i form av ekskrementer pa loftet.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Funnene indikerer at det har veert eller fortsatt er aktivitet av gnagere i bygningen. Mus kan ta seg inn gjennom sma apninger i konstruksjonen og legge
igjen ekskrementer og urin, som kan medfgre lukt og andre hygieniske utfordringer.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Museaktivitet kan fgre til luktproblemer, skade pa isolasjon og gnaging pa elektriske ledninger. Det anbefales grundig rengjgring og desinfisering av
bergrte arealer fgr videre bruk. Det bgr gijennomfgres skadedyrbekjempelse og tetting av mulige inngangspunkter for a forhindre ny aktivitet. Oppfglging
over tid anbefales for a sikre at problemet er eliminert.

VATROM

1.ETASJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Flislagte gulv, vegger og himlingsplater.
Slett lys innredning med servant og ettgreps blandebatteri. Speilskap med lys over. Veggmontert toalett. Dusjkabinett med garnityr.

Det er ett sluk pa badet. Dette er plassert i omradet under dusjkabinettet.
Kommentar:
Badet fremstar konstruksjonsmessig som fra byggear, med tegn til senere oppgraderinger av overflater og/eller innredning. Det foreligger ikke

dokumentasjon pa nar eller hvordan arbeidene er utfgrt.

Eier opplyser at det har veert en lekkasjehendelse for ca. 10 ar siden, og at det i den forbindelse kan ha blitt utfgrt arbeider pa badet. Opplysningene er
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ikke dokumentert.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Rommet bgr renoveres for a tilpasses annen bruk. Nye bad bgr bygges etter gjeldende teknisk forskrift og vatromsnormer.

Nar boligen skifter eier, vil vitrommet ofte bli utsatt for en annen og mer intensiv bruk enn tidligere. Dette kan fgre til at svakheter i eldre konstruksjoner
utvikler seg raskere. Risikoen for fuktskader gker betydelig nar badet brukes hyppigere etter en lengre periode med begrenset bruk. Dette gjelder spesielt
eldre bad hvor tettesjikt og konstruksjoner har passert sin forventede levetid. | dette badet er det i tillegg opplyst om en lekkasje for noen ar tilbake. Selv
om forholdet anses som utbedret av rekvirent, er det ingen garanti for at badet er tett.

Kostnadsestimat — presisering og forbehold (vatrom):

Det er vurdert kostnadsestimat for oppgradering av vatrommet. Basert pa registrerte forhold og vatrommets alder vurderes det at rommet ma paregnes
full rehabilitering, herunder utskifting av overflater, tettesjikt/membran, sluk, samt kontroll og eventuell utskifting av tilstgtende rgrinstallasjoner og
konstruksjoner.

Basert pa normalt omfang ved slike arbeider vurderes kostnaden a kunne ligge i omradet ca. 200 000 — 500 000 kroner, og sannsynligvis i gvre del av
intervallet. Estimatet er basert pa vanlige kostnader for rehabilitering av vatrom av tilsvarende stgrrelse og kompleksitet.

Dette er et anslag basert pa synlige forhold fra inspeksjon. Ved rehabilitering av vatrom vil det alltid vaere en viss usikkerhet knyttet til skjulte
konstruksjoner. Kostnadene kan gke dersom det avdekkes stgrre skadeomfang etter apning av konstruksjonen, eller dersom det oppdages forhold som

krever mer omfattende tiltak enn det som kan vurderes ved en visuell befaring.

Estimatet er ikke a forsta som et pristiloud, men som en indikasjon pa mulig kostnadsniva basert pa bygningens tilstand og normale tiltak i tilsvarende
konstruksjoner. Endelig kostnad vil avhenge av valgt standard, rommets stgrrelse, tekniske Igsninger og markedspris pa handverkertjenester.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1.ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.
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Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

® Det er pavist andre avvik:

Hulltaking er ikke vurdert som hensiktsmessig, da det allerede er registrert synlige skader i himling etter tidligere lekkasje. Ved slike symptomer vil
hulltaking i liten grad gi ytterligere relevant informasjon om skadeomfanget.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Forholdet tilsier likevel at det kan foreligge skjulte fuktskader i konstruksjonen. Nye eiere ma vaere oppmerksomme pa at skadeomfanget kan vaere stgrre
enn det som er synlig, og at videre undersgkelser og eventuelle utbedringer kan bli ngdvendig.

Kostnadsestimat — presisering og forbehold:
Det er ikke grunnlag for a angi et presist kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Eventuelle mindre utbedringer kan i noen tilfeller innga som en del av
oppgradering av badet(200 000-500 000,-).

Basert pa registrerte skader og usikkerhet rundt konstruksjonens oppbygning og tilstand, ma det imidlertid paregnes at omfanget kan bli stgrre. Endelig
skadeomfang og ngdvendige tiltak vil fgrst kunne avklares etter dpning av konstruksjonen.

Kostnader vil derfor kunne avvike fra et normalt niva for oppussing av bad.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Beskrivelse

Flislagte gulv, flislagte og malte vegger og himlingsplater.
Dusjnisje med innfellbare dgrer i glass. Ventil pa ytterveggen(naturlig avtrekk)

Det er ett sluk pa badet. Dette er plassert i dusjsonen.

Rommet er fra byggear. Det er ikke gitt opplysninger om oppgraderinger og vedlikehold utfgrt siden.

Vurdering av avvik:
o Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:
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Nar boligen skifter eier, vil vatrommet ofte bli utsatt for en annen og mer intensiv bruk enn tidligere. Dette kan fgre til at svakheter i eldre konstruksjoner
utvikler seg raskere. Risikoen for fuktskader gker betydelig nar badet brukes hyppigere etter en lengre periode med begrenset bruk. Dette gjelder spesielt
eldre bad hvor tettesjikt og konstruksjoner har passert sin forventede levetid. Rommet bgr pa sikt renoveres dersom det skal brukes som vatrom etter
dagens krav. Nye vatrom bgr utfgres i trad med gjeldende teknisk forskrift og anerkjente bransjenormer.

Kostnadsestimat — presisering og forbehold (vatrom):

Det er vurdert kostnadsestimat for oppgradering av vatrommet. Basert pa registrerte forhold og vatrommets alder vurderes det at rommet ma paregnes
full rehabilitering, herunder utskifting av overflater, tettesjikt/membran, sluk, samt kontroll og eventuell utskifting av tilstgtende rgrinstallasjoner og
konstruksjoner.

Basert pa normalt omfang ved slike arbeider vurderes kostnaden a kunne ligge i omradet ca. 200 000 — 500 000 kroner, og sannsynligvis i gvre del av
intervallet. Estimatet er basert pa vanlige kostnader for rehabilitering av vatrom av tilsvarende stgrrelse og kompleksitet.

Dette er et anslag basert pa synlige forhold fra inspeksjon. Ved rehabilitering av vatrom vil det alltid veere en viss usikkerhet knyttet til skjulte
konstruksjoner. Kostnadene kan gke dersom det avdekkes stgrre skadeomfang etter dpning av konstruksjonen, eller dersom det oppdages forhold som

krever mer omfattende tiltak enn det som kan vurderes ved en visuell befaring.

Estimatet er ikke a forsta som et pristilbud, men som en indikasjon pa mulig kostnadsniva basert pa bygningens tilstand og normale tiltak i tilsvarende
konstruksjoner. Endelig kostnad vil avhenge av valgt standard, rommets stgrrelse, tekniske lgsninger og markedspris pa handverkertjenester.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

UNDERETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Fra hobbyrommet i retning vatsonen(gulv).

Underspkelsen gir et bilde av tilstanden i omradet der hullet er tatt, men utelukker ikke at det kan forekomme fukt i andre deler av konstruksjonen som
ikke er apnet. Lokale variasjoner kan forekomme, spesielt i eldre bad hvor tettesjikt og materialvalg ofte avviker fra dagens lgsninger. Ved riving av dette
rommet, kan det derfor ikke utelukkes skjulte forhold andre steder enn der hullet er tatt.

Arstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Hulltaking foretatt
20/4-2026
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Maling av RH i hulrom viser akseptabelt niva. Maling med pigger i trevirke viser akseptabelt niva.

KIBKKEN

1.ETASJE > KJBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Kjgkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Dobbel stalkum med ettgreps blandebatteri. Opplegg for oppvaskmaskin.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Det er registrert fuktskader og misfarging i kiskkenbenken, spesielt i omradet ved vask. Dette skyldes normalt fuktpavirkning over tid.

Konsekvens/tiltak
® Pdviste skader ma utbedres.

For & utbedre skaden og lukke avviket, ma den benkeplaten mest sannsynlig skiftes. Lav konsekvensgrad, men om omradet fortsetter a eksponeres for
vann, er det stor sjanse for at platen etterhvert blir helt gdelagt.

1.ETASJE > KJGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.
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SPESIALROM

1.ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Beskrivelse

Laminatgulv, tapetserte vegger og himlingsplater. Servant med ettgreps blandebatteri. Gulvmontert wc. Mekanisk avtrekk.

UNDERETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Laminatgulv, tapetserte vegger og himlingsplater. Servant med ettgreps blandebatteri. Gulvmontert wc. Naturlig avtrekk via klaffventil pa veggen.

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

Konsekvens/tiltak
* Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Ventilasjon pa toalettrom er viktig for a fjerne fukt, lukt og forurenset luft. Uten tilstrekkelig ventilasjon kan fukt bli vaerende i rommet, noe som over tid
kan fgre til darlig inneklima.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse

Innvendige synlige vannledninger er av kobber. Inntak, vannmaler og stoppekran i samme rommet.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av vannledninger narmer seg.

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

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

Nar vannledninger blir eldre, gker risikoen for lekkasjer og plutselige skader, selv om anlegget fungerer i dag. Eldre rgr taler ofte mindre trykk- og
temperaturbelastning, og feil kan oppsta uten forvarsel. Regelmessig oppfglging anbefales.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Det er avigpsrgr av plast.

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

Konsekvens/tiltak
o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

e Tidspunkt for utskiftning av avlgpsrgr naermer seg.
e Eldre avigpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Nar avigpsrgr blir eldre, gker risikoen for sprekkdannelser, lekkasjer og tilstoppinger, selv om anlegget fungerer i dag. Slitasje innvendig i rgrene og
beleggoppbygging kan redusere gjennomstrgmning over tid. Skader kan oppsta uten forvarsel, og mindre lekkasjer kan vaere vanskelig a oppdage. Det
anbefales regelmessig oppfglging, og vurdering av utskifting ved symptomer som darlig avrenning, lukt eller fukt.

Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig ventilasjon. Denne typen ventilasjon var vanlig pa oppfgringstidspunktet, men fyller ikke dagens krav. Det er ingenting som tyder pa at
ventileringen i boligen ikke fungerer tilfredsstillende med dagens bruk, men det anbefales nye eier a vurdere tiltak for & tilpasse annerledes bruk.

L 1P Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Luft/luft varmepumper x 2

Arstall: 2008 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid pa VVS-installasjoner er oppbrukt.

¢ Det har ikke vaert avholdt service pa anlegget senere ar.

Konsekvens/tiltak
* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa anlegget.

Det er ikke behov for utbedringstiltak siden varmepumpene tilsynelatende fungerer i dag (paskrudde pa befaringsdagen), men ut fra alder bgr det
forventes redusert driftssikkerhet og mulighet for plutselige driftsstopp eller darligere varmeeffekt. Komponenter som kompressor og elektronikk er utsatt
for slitasje ved denne alderen. Regelmessig kontroll anbefales, og utskifting bgr vurderes dersom ytelsen svekkes eller feil oppstar.

En luft/luft-varmepumpe gir effektiv og rimelig oppvarming — men den ma ha jevnlig service for & fungere som den skal. Uten vedlikehold kan ytelsen
svekkes, stremforbruket gke, og levetiden reduseres. | verste fall kan det fgre til feil eller driftsstans, som blir kostbart a reparere.

Varmtvannstank
Beskrivelse

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter og plassert pa vaskerommet.

Arstall: 2016 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom paG denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Hovedsikring, stremmaler, vippe og skrusikringer i skapet i hallen i 1.etasje. Anlegget er delvis skjult/delvis dpent. Det vil si at kabelfgringer og lignende
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bade er skjult i vegger og himling, men noe klamret pa listverk og andre overflater. Lamper stikk-kontakter og brytere er synlig. Belysning i boligen bestar i
hovedsak av lamper.

Generelt om anlegget
1. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig

tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

3. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten & fjerne kapslinger?
Nei

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

5. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?

Ja Ingen kjente kontroller, noe dokumentasjon pa utfgrt arbeider og fa opplysninger pa anleggets alder. Boligen selges i tillegg via fullmektig
og det er ikke er mulig a fa svar pa endel av spgrsmalene over. Det anbefales fglgelig en utvidet kontroll av det elektriske anlegget i boligen.
Det er paregnelig med tiltak for 3 mgte dagens krav og anbefalinger.

Generell kommentar
Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Anlegget er vurdert basert pa svar fra
eier, og ovennevnte kontrollpunkter.

Det elektriske anlegget er vurdert etter en forenklet metodikk basert pa visuelle observasjoner og eiers svar pa spgrsmal.

Vurderingen er ikke en tilstandsanalyse eller sikkerhetskontroll etter elektrofaglige standarder, og bygningssakkyndig har ikke kompetanse til & kontrollere
det elektriske anleggets oppbygning, kapasitet eller forskriftsmessige utfgrelse utover enkle observasjoner nevnt over.

Feil pa elektriske anlegg og utstyr har hgy konsekvensgrad, da feil kan medfgre varmgang, kortslutning eller bergringsfare. Dette kan i ytterste konsekvens
fgre til brann

eller personskade. Jevnlig kontroll av anlegget er derfor viktig for a ivareta sikkerhet og forebygge skade.

Eier har selv ansvar for el-anlegg og bgr jevnlig sgrge for el-sjekk fra godkjent kontrollinstans.

Byggegrunn

Beskrivelse
Det er byggegrunn av fjell.

Fuktsikring og drenering
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Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Det er ingen synlig grunnmursplast rundt boligen. Fuktsikring og drenering med ukjent alder. Det foreligger ingen dokumentasjon eller sikre opplysninger
om alderen.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

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

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

Utvendig fuktsikring og drenering har overskredet forventet levetid, og det er ikke observert tiltak eller gitt opplysninger som tyder pa fornyelse av
bygningsdelen siden byggear. Manglende eller svekket drenering gker generelt risikoen for fuktbelastning mot underetasje/kjeller, og dette er forhold som
bgr vurderes naermere over tid.

Ved hulltaking ble det pavist noe forhgyede fuktverdier i innvendig paforet vegg, men det kan ikke konkluderes med at dette alene skyldes svikt i
fuktsikringen. Feil oppbygning av veggen, med dampsperre pa kald side og manglende uttgrkingspotensial, kan ogsa veere en medvirkende arsak.

Tiltak ma vurderes helhetlig — bade innvendig og utvendig — slik at konstruksjonen samlet sett tilfredsstiller krav til uttgrking og fuktsikring. Eventuelle
utbedringer bgr koordineres med tiltak som omtales under «rom under terreng».

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Bygningen har betonggrunnmur.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

¢ Det er registrert lgs puss pa muroverflater.

Det er registrert sprekker og avskalling i grunnmurspussen pussen flere steder pa grunnmuren(bolig og garasjen). Skadene er szerlig tydelige ved
overgangene mellom mur og vinduer ved garasjen. Dette skyldes nok fuktpavirkning, bevegelse i underlaget og aldring i kombinasjon med svak vedheft.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Riss og avskalling svekker pussens beskyttende funksjon og kan pa sikt gi gkt fuktbelastning pa underlaget dersom overflatene ikke vedlikeholdes.
Det anbefales lokal utbedring og overflatebehandling for a hindre videre nedbrytning og sikre god beskyttelse mot fukt og frost.

Observasjonene vurderes som aldersrelaterte, men bgr ogsa ses i sammenheng med forhold registrert under bygningsdelene fuktsikring og drenering
samt rom under terreng.

Forstgtningsmurer

Beskrivelse

Muren er oppf@rt som t@rrmurt natursteinsmur med ujevnt stablemgnster og grove steiner med varierende kontaktflate. Enkelte mindre skjevheter og
ujevnheter er registrert, men det er ikke observert tegn til setninger, utglidninger eller andre forhold som svekker funksjonen. Ujevnhetene vurderes som
normalt for denne murtypen og oppfdringstidspunktet.

Oppdragsnr.: 20000-1871 Befaringsdato: 20.04.2026 Side: 25 av 32



Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
Steinbekkasen 31, 1464 FJELLHAMAR 2050 JESSHEIM
Gnr 107 - Bnr 1709
3222 LARENSKOG

Tilstandsrapport

L) Terrengforhold

Beskrivelse

Det er viktig at terreng heller riktig i omrader ved grunnmuren. Overflatevann skal hurtigst mulig vekk for @ unnga ungdvendig fuktbelastning pa utvendig
fuktsikring og drenering. Terrenget bgr ha fall pa minst 1:50 fra bygningen i en avstand pa minst 3 m. Fallforhold ved grunnmur er vurdert som ok basert
pa visuelle observasjoner uten maling.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Flatt terreng inntil grunnmuren stedvis gker risikoen for vanninntrengning og hgy fuktbelastning mot utvendig fuktsikring og drenssystem. Siden
fuktsikring og dreneringen samtidig er eldre dato, kan kapasiteten veaere utilstrekkelig til 3 handtere pakjenningen. Dette kan vaere en medvirkende arsak til
observasjoner og malinger under "rom under terreng". Det anbefales derfor a justere terrenget slik at det etableres fall fra bygningen i trad med
anbefalingen pa minimum 1:50 (2 cm per meter) over minst 3 meter. Tiltaket vil bidra til redusert vannbelastning og bedre funksjon for eksisterende
fuktsikring og drenering.

{37 Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse
Ukjent type vann og avlgpsrgr.Offentlig vann og avlgp via private stikkledninger.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avilgpsledninger.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

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

Nar slike rgr blir gamle, gker risikoen for lekkasjer, tilstoppinger og skader — selv om anlegget fungerer normalt i dag. Slitasje innvendig i avigpsrgr kan
redusere gjennomstrgmning og selvrens, mens eldre vannledninger taler mindre trykk- og temperaturbelastning. Skader kan oppsta uten forvarsel, og
mindre lekkasjer kan vaere vanskelige a oppdage.

Regelmessig oppfglging anbefales, og utskifting bgr vurderes ved symptomer som darlig avrenning, lukt, trykkfall eller misfarging pa vannet.

L i) Oljetank
Beskrivelse

Det er oljetank av ukjent type.

Vurdering av avvik:
¢ Det er opplyst om at oljetank er sanert, men tilfredsstillende dokumentasjon mangler

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det anbefales at forholdet undersgkes neermere. Dersom tanken fortsatt er nedgravd og ikke er forskriftsmessig fjernet eller fylt, skal dette fglges opp i
henhold til forurensningsforskriften.

Eier/interessenter bes kontakte kommunen eller relevant miljgmyndighet for a avklare status og ngdvendige tiltak.

Tanker som ikke er i bruk skal enten fjernes eller tsmmes og fylles med masser, og dette skal dokumenteres.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pévirke helse, milj@ og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd & avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.
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Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse

Under dette punktet og i denne boligen er fglgende HMS punkter aktuelle og vurdert;

Balkonger/terrasser;

Avvik i dpninger pa rekkverk.

Awvik i rekkverkshgyder.

Om det er rekkverk pa bygninsdelen.

Innvendige trapper;
Rekkverkshgyde.

Apninger i rekkverk og mellomtrinn.
Mangler handlgper i trappen.
Mangler rekkverk i trappen.

Radon;
Om bygget er utfgrt med radonsperre mot grunn og om det eventuelt foreligger dokumentasjon. Om det er er utfgrt radonmalinger.

Brannsikkerhet;
Slukkeutstyr
Varslingsutsyr(rgykvarslere)

Rgmningsveier;
Er det mulig 8 komme seg ut av boligen pa trygg mate i ngdssituasjon.

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

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

* Det er manglende rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens krav.

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens/tiltak

* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige trapper opp til dagens krav.

* Det er ikke krav om utbedring av apninger i innvendige trapper opp til dagens krav.

¢ Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

e Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon;

Ifglge geo-kart ligger bygget i et omrade med moderat til lav forekomst av radon. Radon er en naturlig forekommende gass som kan trenge inn i bygninger
fra grunnen. Forhgyede nivaer over tid kan vaere uheldig for inneklima og helse. Det er ikke utfgrt radonmaling i boligen, og nivaet er derfor ukjent. For a

avklare forholdet anbefales det at det gjennomfgres radonmaling i fyringssesongen (vanligvis mellom oktober og april). Dersom malinger viser forhgyede
verdier, finnes det normalt effektive tiltak for & redusere nivaet.

Rekkverk stgttemur;
Manglende rekkverk pa en stgttemur kan medfgre alvorlige sikkerhetsmessige og juridiske konsekvenser. Nar slike murer mangler rekkverk, gker risikoen
for fallulykker betraktelig.

Rekkverkshgyder;
For a lukke avviket, ma rekkverkshgyden justeres opp fra 85 cm til 90 cm. Vurderes av ny eier. Skjgnn er brukt til & vurdere rekkverket og da er det
ikke vurdert a vaere noen fare for sikkerheten selv om rekkverket er lavere enn dagens krav.

Apninger i rekkverk trapper;

Apningene overstiger gjeldende krav og utgjgr en sikkerhetsrisiko, szerlig for barn, da det er gkt fare for at de kan falle giennom med sa store dpninger. Det
anbefales a redusere apningene til under 10 cm, for eksempel ved a supplere med tette elementer eller ekstra spiler.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
" - | soe bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
0 Z %
AN ¢ ezl (BRA-e) slik som for eksempel boder
f Stue
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
> Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod - (BRA-b) boenheten(e)
Bad 2
Teknisk ° S l
/I rom

Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal terrass P 8

N %%

3 Kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje "\
Saverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke

maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

I balkong

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

benyttes for a beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 20000-1871 Befaringsdato:  20.04.2026 Side: 28 av 32


https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Steinbekkasen 31, 1464 FJELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 1709
3222 LPRENSKOG

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sB;tAl::;I)kong
1.Etasje 120
Underetasje 101
SUM 221
SUM BRA 221
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-€)

Hall m/trapp, soverom, soverom 2,
1.Etasje soverom 3, soverom 4, toalettrom, bad,
kjgkken, stue

Vindfang, hall m/trapp, hobbyrom,
Underetasje toalettrom, bad/vaskerom, hobbyrom,
peisestue

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
2050 JESSHEIM

Terrasse- og balkongareal

B (TBA)
120 68
101

68

Innglasset balkong
(BRA-b)

Kommentar: Hobbyrommet naermest inngangspartiet er opprinnelig bod, ifglge byggetegninger, men benyttet og vurdert som et
hobbyrom. A gjgre om et rom fra tilleggsdel til hoveddel — eller vice versa — er en sgknadspliktig bruksendring, ogsa i de
tilfellene hvor man ikke gjgr fysiske endringer i bygningen. Det er ikke sgkt om en slik endring og rommet vil derfor veere

tegnet inn, og godkjent, som garasje i kommunens arkiver.

Det anbefales at interessenter undersgker forholdet naermere med kommunen, herunder hva som eventuelt kreves for a fa

dagens planlgsning godkjent.

Nyere handverkstjenester

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

Garasje

Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) innelassctibalons

(BRA-b)
Etasje 21

SUM 21
SUM BRA 21

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢)

Etasje Garasje

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
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S~ (TBA)
21 28
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Innglasset balkong
(BRA-b)
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Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
20.4.2026 Kato Malvik Takstingenigr

Matrikkeldata

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

3222 LORENSKOG 107 1709 0 605.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Steinbekkasen 31

Hjemmelshaver
Scheie Kare

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Steinbekkasen ligger med naerhet til skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon, flotte rekreasjonsomrader og et bra utvalg av fasiliteter.
Fjellhamar torg er omradets hjerte og pulserende liv - her finner du alt fra lokale butikker, spisesteder til tjenester man trenger i hverdagen.
Skulle du ha lyst pa mer urbane opplevelser, er det kort vei til Metro-senteret med sitt brede utvalg av shoppingmuligheter, restauranter og
underholdningstilbud. Fjellhamar balanserer harmonisk mellom natur, kultur- og fritidstilboud samt all den hverdagslige praktiske
tilgjengeligheten man trenger for et behagelig liv.Fjellhamar skole er en nylig bygd offentlig skole i omradet. Skolen, som er moderne og godt
utstyrt, gir et oppdatert og hyggelig laeringsmiljp for barna i lokalsamfunnet. Den nye Fjellhamar skole har engasjerte og omsorgsfulle lzerere
som stgtter elevens akademiske utvikling. Skolens beliggenhet gjgr det enkelt for familier i omradet a prioritere god utdanning for sine barn.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig og privat veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikk- og fellesledninger.
Regulering

Omfattes av kommuneplan for Lgrenskog

Om tomten

Eiendommen er opparbeidet med trapper, noe gressarealer og beplantning. Stgttemur mot vei.
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Bygninger pa eiendommen

Garasje

Anvendelse

Byggear Kommentar
1989

Standard

Vedlikehold

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerkleering 08.04.2026 Gjennomgatt 6 Nei
Tegninger 14.06.1973 Plan, snitt og fasader Gjennomgatt 2 Nei
Midlertidig brukstillatelse 18.03.1974 Gjennomgatt 2 Nei
Tegning 11.06.1988 Gjennomgatt 2 Nei

Tilsynsrapport fra lokalt
brann og redningsvesen

04.09.2019 Gjennomgatt 1 Nei

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

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

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

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

Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

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

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

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

Areal

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

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

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

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

Personvern

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