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Vi er en uavhengig bedrift som tilbyr tilstandsvurderinger ved eierskifte.

Norske Boligrapporter bestar av bygningssakkyndige som utfgrer vurderinger av boliger.

Undertegnede er bygningsteknisk fagskoleingenigr og medlem i NITO.

For mer info, se www.norskeboligrapporter.no.
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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

OM VURDERINGER Lovlighet G il side
Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersgkelser

utfgrt etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).

Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfattes av

oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en

helhetlig forstaelse av bade vurderingene og oppdraget.

Enkelte elementer er av eldre dato og har behov for
modernisering innen naer fremtid. Det ma paregnes kostnader i
forbindelse med utbedring og modernisering bade pa kort og
lengre sikt.

Enebolig - Byggear: 1969

UTVENDIG G4 til side

- Bygningen er oppfgrt med grunnmur i betong.
- Yttervegger i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takpanner.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig overflater, utover vatrom:

- Gulv: Laminat og flis.

- Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater, samt panelte
overflater.

- Himling: Sparklet/pussede og malte overflater samt plater.

- Himlingshgyde: Ca. 2,47 meter, malt i stue. | gang i kjeller er
himlingshgyden malt til ca. 2,18 meter.

Innvendige overflater, utover det som eventuelt er saerskilt
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering
av slike overflater eller maling av eventuelle skjevheter i gulv, vegger
eller himlinger inngar ikke i oppdraget. Slitasje og skjevheter kan
forekomme uten & vaere omtalt. Tilstand og bruksslitasje er
subjektivt — gjgr egne vurderinger pa visning.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming og peis.
- Varmekabler i bad, entré og soverom i underetasjen.

Pipe og ildsted er ikke undersgkt eller vurdert i denne rapporten.
Underspkelse av pipe og ildsted anbefales utfgrt av kvalifisert
fagperson, i samrad med brann- og feiervesen eller annen offentlig
godkjenningsmyndighet.

| dette tilfellet er det fremlagt et tilsynsrapport fra brann- og
redningsetaten, datert 23.04.2026, og det henvises for gvrig til

denne.
Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg gt side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

15

10

B -

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TGO: Ingen 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

0.8
0.6
0.4

0.2

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

ooO0

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersgkelser utfgrt i
henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel).
Metoder og omfang fglger forskriftens krav, men

Oppdragsnr.: 21421-1564

Antall

Antall

Befaringsdato:

21.04.2026

underspkelsene avdekker ikke ngdvendigvis alle mulige avvik
eller skader. Oppdraget omfatter de bygningsdelene og
forholdene som fremgar av rapporten. For forhold utenfor
rapportens omfang anbefales det & innhente vurdering fra
fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3,
ikke oppgradering til hgyere standard. For mer presise
kostnader bgr det innhentes tilbud etter naermere
undersgkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttsmmende for
alle avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot
dagens bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmalinger av gulv (med unntak av vatrom),
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngar ikke i dette
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv,
etasjeskillere, vegger eller himlinger, bgr det gjgres ngdvendige
vurderinger med malinger av fagkyndig under visning for kjgp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersgkt eller vurdert i
denne rapporten. Undersgkelse av pipe og ildsted anbefales
utfgrt av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse
pa disse omradene. For grundigere vurderinger bgr en
kvalifisert spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert pa
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten a
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold
som er dpenbare og uten stor betydning, kommenteres
vanligvis ikke.

Boligen var mgblert under befaringen. Tunge mgbler og
inventar ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i
rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer,
oppgraderinger, oppvarmingskilder, arstall og generelle
opplysninger er basert pa opplysninger fra selger eller selgers
representant, hvis ikke annet er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand pa
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige
forhold eller skader som ikke oppdages med
undersgkelsesmetoden. Endringer eller skader etter befaringen
er selgers ansvar a melde fra om, slik at rapporten kan
oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke
brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utfgrende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjgper
fra undersgkelsesplikten. Selger eller deres representant ma ga
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler fgr bruk.
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Sammendrag av boligens tilstand

Ved mulige problemomrader anbefales det a hente inn fagfolk (1) Vatrom > Underetasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
for videre undersgkelser og tiltak. tettesjikt
Oppsummering av avvik o Vétrom > Underetasje > Bad > Sanitaerutstyr og S
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i innredning
rapporten.

@ vatrom > Underetasje > Bad > Ventilasjon Ga til side
Enebolig

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

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

(' JCED STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Ga til side .
©  Tomteforhold > Terrengforhold Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens Ga til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
© vatrom > 1.Etasje > Bad > Generell Ga fil side

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

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT Det mangler handigper pé vegg i det innvendige
trappelgpet.

Eiendommen ligger i et rasfarlig /skredutsatt omrade i

henhold til kommunedelsplan/NVE.

Vatrom > Underetasje > Bad > Tilliggende Gatil side
konstruksjoner vatrom

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

9

Utvendig > NedIgp og beslag Ga til side
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
Utvendig > Vinduer Ga til side
Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr Ga til side

Ga til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside

e © © & & & & & & & & & & & ¢

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side
Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater vegger og Gatilside
himling

Vatrom > Underetasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1969 Kilde: Ambita Infoland, Norges
Eiendommer

Anvendelse
Standard
Vedlikehold

UTVENDIG

Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Taktekkingen er ifglge eier fra 2018.
Yttertaket er tekket med takpanner.

Vurderte forhold: For tekkingen er materialer, helning, alder, vedlikeholdsniva og symptomer pa svekkelser vurdert. Pa grunn av hgyden og med hensyn til
personsikkerhet, ble ikke undertak og lekter undersgkt fra utsiden. Det er ogsa sett etter synlige skader pa skorstein, men dette er enkelt skjpnnsmessig
vurdert fra bakkeniva.

Vurderingen er basert pa alder og enkle visuelle observasjoner fra bakkeniva, uten bruk av stige eller drone.

279 Nedlgp og beslag

Beskrivelse

Type: Takrenner, nedlgp og @gvrige beslag i metall.
Alder: Ifglge eier fra 2018.

Bortledning av vann:
Det er registrert nedlgp fgrt ned i drensrgr.
Punktet ma sees i sammenheng med terrengforhold, detaljert lengre ned i rapporten.

Tilkomst pipe over yttertak: Det er montert stigetrinn mot pipe.

Vurderingen er basert en enkel visuell inspeksjon av de delene som er tilgjengelig fra bakkenivaet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke montert sngfangere pa hele taket, men dette var ikke et krav da boligen ble oppfart.
Likevel kan sng og is rase ned der sngfangere ikke er montert, noe som kan medfgre fare for personer og gjenstander under.

L 1P Veggkonstruksjon

Beskrivelse

Yttervegger er i bindingsverk, kledd utvendig med malt panel.

Vurderte forhold: Ytterveggen er kontrollert med tanke pa deformasjoner og forhold som kan indikere fuktskade. Fasaden er kontrollert med tanke pa
sprekker, vedlikeholdsniva, lufting, materialvalg og synlige konstruksjonsdetaljer. Stikktaking er utfgrt pa tilfeldige punkter ved nedre kant av kledning og
vinduer, men metoden dekker ikke alle omrader hvor skader kan forekomme.

Konstruksjonen er undersgkt fra utvendig bakkeniva, noe som begrenser muligheten til 8 vurdere detaljer i hgyden og pa utilgjengelige flater.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Tilstandsrapport

Det er funnet enkelte steder med rate i trekledningen, som skjer nar treverket er fuktig over lang tid uten a fa tgrke ordentlig. Dette gjgr at treverket
starter a g i opplgsning og blir mykt og svakt. Det ma paregnes lokale utbedringer - for & unnga spredning av rate.

Det er registrert slitasje pa overflatebehandlingen og sprekker i treverket. Slike sprekker kan oppsta over tid fordi treverket beveger seg naturlig i takt med
vaeret, men de fungerer som inngangsporter for fukt. Over tid kan dette fgre til at rateskader som gjgr at treverket brytes ned innenfra og mister sin
beskyttende funksjon. For & unnga rateskader pa kledningen eller veggen bak, ma det pa sikt paregnes 3 skifte ut og/eller vedlikeholde den slitte delen av
kledningen.

Kledningen er montert tett mot beslag. Nar det ikke er tilstrekkelig avstand mellom kledning og beslag, kan vann bli staende eller kapillaersuges opp i
treverket. Dette gker muligheten for fuktskader over tid. Det anbefales a vurdere tiltak for a sikre bedre avrenning og lufting.

Innfestningen i kledningen er flere steder for langt inn i treverket. Nar spiker eller skruer sitter for dypt, oppstar det sma fordypninger hvor vann lettere kan
samle seg. Dette kan fgre til gkt fuktbelastning rundt festepunktene og over tid gi risiko for skader i treverket. Forholdet kan bidra til redusert levetid pa
kledningen dersom det ikke fglges opp.

(2D Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Yttertaket er utfgrt i trekonstruksjon.

Loftet er et kaldt loft med adkomst via loftsluke. Det er gangbart gulv pa deler av loftet.
Loftkonstruksjonen er ifglge eier fra byggearet.

Det er registrert luftespalter i gesimser og gavlvegger.

Vurderte forhold:

Konstruksjonen er kontrollert der det var tilgjengelig, med tanke pa lekkasjer, fuktskader, rate, biologiske skadegjgrere, svai/svank i mgne, tetthet rundt
gjennomfgringer samt ventilering/lufting av konstruksjonen. Mindre skader, biologiske skadegjgrere og fuktmerker kan vaere vanskelig & oppdage og kan
variere med arstid og vaerforhold. Bareevne og dimensjonering er ikke vurdert.

Underspkt fra:
Loft og utvendig bakkeniva, uten bruk av stige eller drone. Dette gir en begrenset inspeksjonsmulighet av detaljer.
Det er lagret en del gjenstander pa loftet. Tilkomst til hele konstruksjonen var derfor ikke mulig under befaringen.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er observert fuktmerker enkelte steder pa undertaket, szerlig rundt tekniske gjennomfgringer. Dette viser at treverket pa et tidspunkt har veert utsatt
for fuktpavirkning, men det er usikkert nar dette har oppstatt og hva som er arsaken. Malinger med fuktmaler viste normale verdier pa
befaringstidspunktet, noe som tilsier at forholdet ikke var aktivt da. Fuktverdier i treverk kan imidlertid variere med klima- og veerforhold. Omradene bgr
derfor fglges opp, seerlig etter perioder med mye nedbgr eller sngsmelting. Ved tegn til ny fukt anbefales kontroll og eventuell utbedring av tettinger rundt
gjennomfgringer.

Det er observert at spikre fra taktekking eller lekter stikker gjennom undertaket (taktroen) og er synlige fra loftet. Spikrene kan fungere som kuldebroer.
Dette kan fgre til at fuktig, varm luft kondenserer pa de kalde spikerhodene. Over tid kan dette gi fuktpavirkning i isolasjonen og gkt risiko for lokale
fuktskader i treverket rundt spikrene.

Eier opplyser at det oppstar kondens pa ventilasjonsrgr pa loftet ved temperaturforskjeller mellom inne- og uteluft. Dette skyldes at varm, fuktig luft mgter
kalde rgrflater, noe som kan fgre til kondensdannelse. Over tid kan dette gi gkt fuktbelastning pd omkringliggende konstruksjoner, med risiko for mugg-,
sopp- og rateskader. Forholdet kan ogsa fgre til drypp og fuktmerker pa underliggende materialer. For a redusere risikoen anbefales det a etterisolere
ventilasjonsrgr, sikre korrekt montering med damptett isolasjon, samt kontrollere at ventilasjonen fungerer som forutsatt.
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\&74
Oppsamling av kondensvann fra ventilasjonsrgr.

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer med isolerglass, produsert i 2005, 2016 og 2019.
Enkelte vinduer i kjeller med enkle glass i koblet utfgrelse.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan veaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersgkt visuelt ved stikkprgvekontroller - et utvalg
vinduer er kontrollert.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Utvendig puss ligger helt inntil karmen uten elastisk fuge. Nar materialene utsettes for temperaturendringer og bevegelser, kan det oppsta sprekker i
overgangen. Dette kan gjgre omradet mindre tett og over tid gke risikoen for at fukt trenger inn.

Utvendig listverk ligger helt inntil vannbordet uten ngdvendig avstand. Nar det mangler klaring, kan vann og fukt lettere bli stdende mellom flatene. Dette
gir gkt fuktbelastning pa treverket, som over tid kan fgre til slitasje og gkt risiko for rate. Det bgr vurderes a gke avstanden mellom vannbordet og listverk.

Det er registrert vinduer som tar i karmen ved apning og lukking. Arsaken er ofte bevegelser i konstruksjoner/bygningen og/eller skjevheter i vinduer som
kan oppsta over tid som fglge av normal bruk og slitasje. Forholdet kan gi gkt slitasje og tyngre betjening. Justering av vinduer anbefales.

Vinduer i koblet utfgrelse har nadd en alder der det erfaringsmessig foreligger en usikker fremtidig funksjon. Utskifting av vinduer bgr planlegges.

Dgrer

Beskrivelse

Ytterdgr i tre, uten datomerking.
Terrassedgr med isolerglass, produsert i 2008.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte
glass kan vaere vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, 3 oppdage ved visuell inspeksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Sgrvestvendt terrasse i trekonstruksjon og betongkonstruksjon, malt til ca. 39 m2.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understgtting, skader pa overflater utover normal slitasje og lgsninger for vannavrenning.

INNVENDIG

Rom Under Terreng
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Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Et rom under terrenget er innredet.

Spgrsmal til eier - nar ble rom under terreng innredet? Ukjent.
Maleresultat: Under 6 vektprosent.

Forgvrige rom under terreng er uten innredning.

Vurderte forhold: Synlige overflater i rom under terreng er kontrollert visuelt med tanke pa riss/sprekker, setninger/jordtrykk, fuktskader og skadedyr.
Merk at, skadedyr er sveert vanskelig eller og ofte umulig @ oppdage visuelt under befaringen. Det er sett etter ventiler. Fuktmaling ved hulltakning er
utfgrt for & undersgke om valgt punkt kan ha en fuktskade.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Rom under terreng er foret ut/kledd med organiske materialer (som treverk, gips e.l.). Dette regnes som en risikokonstruksjon i rom under terreng, da fukt
kan trenge inn fra grunnmur/betong eller oppsta som kondens. Nar konstruksjonen er lukket, kan fukt bli staende over tid og gi gkt risiko for fuktskader.
Lgsningen innebaerer derfor en forhgyet risiko i forbindelse med fuktproblematikk sammenlignet med apne eller uorganiske konstruksjoner.

L 1" Innvendige dgrer

Beskrivelse

Her vurderes dpne- og lukkemekanismen pa et utvalg dgrer (stikkprgve), samt stgrre skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Det er registrert at enkelte dgrer tar i karmen.

Dette gjgr dgrene tyngre a apne og lukke, og gir gkt slitasje. Justering anbefales.

- Det er noe svellinger nederst pa baderomsdgren - et normalt symptom pa fuktpakjenninger. Svellinger kan over tid gkes, noe som kan gjgre det
ngdvendig a skifte ut dgrbladet.

VATROM

1.ETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet er ifglge eier pusset opp i 2005-2007.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelsen. Undersgkelsen er basert pa det som er synlig.

Badet har nadd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid, noe som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales a jevnlig kontrollere badet for

tegn pa skader. Pa sikt vil en totaloppussing med nytt vanntett sjikt veere ngdvendig, men tidspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige
tegn pa slitasje.

Oppdragsnr.: 21421-1564 Befaringsdato: 21.04.2026 Side: 11 av 25



NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
Prost Refsums veg 18 , 2005 RALINGEN 1406 SKI
Gnr 103 -Bnr 172
3224 RALINGEN

Tilstandsrapport

Vatromsplater pa vegger. Panelte overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, skjgter og underkant av veggplater, indikasjoner pa fuktskade, knirk i gulv og
egnethet ved vindu/dgr i vatsone.

Fliser pa gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan forekomme uten a bli avdekket.

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er & hindre vann i a trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedevaerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Innredning: Skap med glatte fronter.
Sanitaerutstyr: Servant, klosett og dusjkabinett.

Vurderte forhold: Sanitaerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved apen kran og alder.

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon. Det er i tilegg montert en elektrisk avtreksvifte.
Tilluft: Spalteventil i vinduet.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstremningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
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Vatromsplatene er ikke fagmessig montert.
Feil montering gker risikoen for at platene absorberer fuktighet, og at fukt trenger inn pa baksiden — noe som potensielt kan fgre til fuktskader over tid.

Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

Hgydeforskjellen mellom topp slukrist og overkant gulv ved dgren er svaert lav. Dette gjgr at gulvet er mer utsatt for vannskade, hvis en lekkasje skulle
oppstatt.

Fallet mot sluket er ikke tilfredsstillende.
Nar gulvet utsettes for vann, kan dreneringen begrenses, noe som fgrer til vannansamlinger. Dette reduserer sklisikkerheten og gker fuktbelastningen pa
konstruksjoner — bade direkte og via fuktig luft.

Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som etter vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.

Membranen har oppnadd en alder hvor fremtidig funksjon er mer usikker. Nar tettesjikt blir eldre, kan elastisitet og tetthet gradvis reduseres. Dette gir gkt
risiko for utettheter over tid. Jevnlig tilsyn anbefales, og oppgradering ma paregnes pa sikt.

Det er registrert vindu i vatsone hvor det vanntette sjiktet ikke fremstar som tilpasset utformingen. | omrader som utsettes for fukt og vannsgl skal
overflater vaere sikret slik at vann ikke trenger inn i konstruksjonen. Nar Igsningen ikke er tilpasset, foreligger det gkt risiko for fuktinntrenging i tilstgtende
bygningsdeler over tid. Forholdet avviker fra anbefalte Igsninger, og risiko for skjulte fuktskader kan derfor ikke utelukkes.

Det er ikke etablert drensspalte eller annen synlig lekkasjevarsling for toalettet. Badet er oppfgrt fgr dagens krav til slik Igsning ved innebygde sisterner.
Dersom lekkasje oppstar, kan vann bli staende skjult i veggen, noe som gir gkt risiko for fuktskader dersom forholdet ikke oppdages tidlig.

Avlgpet har treg avrenning ved testing. Dette kan tyde pa begynnende tilstopping i sluk eller rgr, eller redusert kapasitet i avlgpssystemet. Forholdet kan gi
noe redusert funksjon og bgr fglges opp ved behov, for eksempel med rensing av sluk eller kontroll av rgr.

Elektrisk avtrekksvifte er montert pa yttervegg, i tillegg til naturlig oppdriftsventilasjon i badet. Disse ventilasjonsprinsippene fungerer ikke optimalt
sammen og kan i perioder motvirke hverandre. Nar viften ikke er i drift, vil ventilasjonen veere avhengig av naturlige trykk- og temperaturforskjeller, noe
som kan gi redusert luftutskifting. Dette kan medfgre opphopning av fuktig luft, gkt risiko for kondens samt utvikling av mugg- og fuktskader pa overflater
og i konstruksjonen over tid.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

TG 3 er gitt pa grunn av at det ikke er fall mot sluket.

Estimatet er for a pusse opp badet til dagens standard.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Maling pa sluk. Maling ved terskel.

1.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vurderte forhold: Det er undersgkt om vatrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning pa utsiden av badet. Fuktmaler med piggelektrode er
benyttet i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon naer hullet. Malemetoden ma ansees som en stikkprgvekontroll, og gir ingen garanti
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for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av malested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Maleresultat: Under 6 vektprosent.

UNDERETASIJE > BAD

Generell

Beskrivelse

Badet er ifglge eier pusset opp i 2005-2006.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa utfgrelsen. Undersgkelsen er basert pa det som er synlig.

Badet har nadd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid, noe som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales a jevnlig kontrollere badet for
tegn pa skader. P4 sikt vil en totaloppussing med nytt vanntett sjikt veere ngdvendig, men tidspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige
tegn pa slitasje.

UNDERETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Fliser pa vegger. Panelte overflater i himlingen.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkpragver - ikke alle fliser.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Det er registrert svertesopp pa fuger.
Soppen bgr fjernes ved grundig vask eller utskifting av fugemasse avhengig av hvor dypt den sitter.

Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

Det er skruehull i veggen som ikke er tettet.
Apne hull kan trekke inn vann og skade veggen. Hullene bgr tettes forsvarlig.

UNDERETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Fliser pa gulv.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke pa forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dgr i vatsone. Banketest etter bom
(hulrom under flis) er utfgrt som stikkprgver - ikke alle fliser. Fall til sluk og hgydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med linjelaser.
Fall er malt ved stikkprgver - flatere partier kan forekomme uten a bli avdekket.

Vurdering av avvik:
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¢ Det er avvik:

Det er registrert bom i fliser (hulrom mellom flis og fliselim).
Dette kan skyldes flere arsaker, for eksempel manglende vedheft til underlaget, bevegelser i underlaget, temperaturendringer eller fuktbelastninger.

Hulrom bak flisene gir gkt mulighet for sprekker og Igse fliser.

Konstruksjonen har passert halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan gke behov for vedlikehold og tiltak.

UNDERETASIJE > BAD

(2P Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Sluket er i stgpejern. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke pa utfgrelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn pa
utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er a hindre vann i a trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse, utfgrelse og full tilstand av
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Sluket har oppnadd mer enn halvparten av forventet levetid. Eldre sluk gir stgrre mulighet for slitasje som kan fgre til utettheter.
Membranen kan ikke konstateres visuelt, og det foreligger ikke dokumentasjon som etter vurderingskriterier i NS3600 gir TG 2.
Det er registrert rust i sluket. Rust kan over tid bryte ned materialet og redusere levetiden. Forholdet gir noe gkt risiko for svekket tetthet ved videre bruk.

Membranen har oppnadd en alder hvor fremtidig funksjon er mer usikker. Nar tettesjikt blir eldre, kan elastisitet og tetthet gradvis reduseres. Dette gir gkt
risiko for utettheter over tid. Jevnlig tilsyn anbefales, og oppgradering ma paregnes pa sikt.

Det er registrert stikkontakt i vatsone. | omrader som kan bli utsatt for vann skal overflater veere tette, og gjennomfgringer ma veaere forsvarlig utfgrt. En
stikkontakt i slik sone innebaerer en perforering i veggen som kan svekke fuktsikringen dersom tetting ikke er utfgrt korrekt. Forholdet gir noe gkt risiko for

fuktinntrenging over tid.

UNDERETASIJE > BAD
1P Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Innredning: Skap med profilerte fronter.
Sanitaerutstyr: Servant, klosett og dusjkabinett.

Vurderte forhold: Saniteerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avlgp og
vannrgr er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved apen kran og alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Det er observert krakelering i overflaten pa servanten. Dette skyldes normalt slitasje, alder eller belastninger i materialet. Forholdet pavirker i hovedsak
utseendet, men kan over tid utvikle seg til sprekker. Reparasjon eller utskifting kan bli ngdvendig dersom skaden gker.

UNDERETASIE > BAD
2P Ventilasjon

Beskrivelse

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon. Det er i tilegg montert en elektrisk avtreksvifte
Tilluft: Luftespalte i dgr for lufttilfgrsel.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstrgmningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er
ikke utfgrt luftmalinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Elektrisk avtrekksvifte er montert pa yttervegg, i tillegg til naturlig oppdriftsventilasjon i badet. Disse ventilasjonsprinsippene fungerer ikke optimalt
sammen og kan i perioder motvirke hverandre. Nar viften ikke er i drift, vil ventilasjonen veere avhengig av naturlige trykk- og temperaturforskjeller, noe
som kan gi redusert luftutskifting. Dette kan medfgre opphopning av fuktig luft, gkt risiko for kondens samt utvikling av mugg- og fuktskader pa overflater
og i konstruksjonen over tid.

UNDERETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Tilstptende vegger er oppfert i murverk/betong som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsgk med
overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa fukt utover
normale verdier.

KIOKKEN

1.ETASJE > KIGKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

Alder pa innredning: Ifglge eier ukjent, men noe eldre.
Kjgkkeninnredning med prodilerte fronter. Benkeplate i laminat.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn.

Underspkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er utfgrt visuell vurdering uten a flytte inventar eller demontere bygningsdeler.

Fuktsgk med overflateindikator er gjort stikkprgvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er malt. Innredningen er kun vurdert skjpnnsmessig og
overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt fgr kjgp.

1.ETASJE > KI@KKEN
Avtrekk

Beskrivelse

Avtrekk: Kjgkkenet har avtrekk fra kjgkkenventilator, plassert over platetoppen.
Tilluft: Via ventil i yttervegg og i vindu.

Her undersgkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjgkkenet, uten luftmalinger eller tekniske undersgkelser av ventilatorer.

TEKNISKE INSTALLASJONER
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L 1P Vannledninger

Beskrivelse

Type rgr: Innvendige vannrgr i kobber av eldre dato.
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.

Vurderte forhold: Synlige vannrgr er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Skjulte rgr er
vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er registrert korrosjon pa vannrgrene.
Korrosjon svekker metallet over tid og gker risikoen for utettheter.

Enkelte vannledninger har passert halvparten av forventet levetid.
Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men hvor lenge de holder videre avhenger av kvalitet, vanntrykk og bruk. Utskiftning ma derfor paregnes pa sikt, uten
at det kan angis en presis dato.

A2 Avigpsror

Beskrivelse
Synlige avilgpsrgr er i plast og st@pejern.

Vurderte forhold: Synlige avlgpsrgr er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avligpskapasitet er vurdert ved

enkel funksjonstest av avrenning pa sanitaerutstyr. Eventuell lukt fra avligpssystemet er vurdert. Skjulte rgr er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det ble ved enkel funksjonstest registrert treg vannavrenning ved avlgp pa badet i 1. etasje samt i rom med vanninstallasjoner. Forholdet kan normalt
skyldes blant annet manglende rensing av avlgp eller underdimensjonerte rgr, men ngyaktig arsak er ukjent. Dette kan pavirke daglig bruk, og det
anbefales at rgrlegger undersgker forholdet naermere.

Stgpejernsrgrene har passert halvparten av forventet levetid. Eldre rgr har gkt risiko for lekkasjer, men det er vanskelig 3 si ngyaktig nar utskifting blir
ngdvendig.

L P Ventilasjon

Beskrivelse

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon. Med elektrisk avtrekksvifter pa begge bad og rom med vanninstallasjoner.

Spgrsmal til eier:
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggearet.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om dette generelt kan
gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utfgrt faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Boligen har oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering) pa badene, noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter rapportens
referanseniva. Ventilasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og uteluft, ofte pavirket av temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn
luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.

{1k Andre VVS-installasjoner

Beskrivelse

Et rom i kjelleren har utslagsvask og vaskemaskin i rommet, samt berederen er plassert i rommet.
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Det er ikke sluk i rommet.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Avlgpet har treg avrenning ved testing. Dette kan tyde pa begynnende tilstopping i sluk eller rgr, eller redusert kapasitet i avlgpssystemet. Forholdet kan gi
noe redusert funksjon og bgr fglges opp ved behov, for eksempel med rensing av sluk eller kontroll av rgr.

< Varmesentral

Beskrivelse

Type anlegg: Varmepumpe (luft-til-luft).
Spgrsmal til eier: nar var anlegget nytt, nar det sist var service pa anlegget? Ukjent, men trolig montert i 2009.

Vurderingen er begrenset til spgrsmal til eier, og tilstandsgraden gjenspeiler ikke ngdvendigvis anleggets faktiske tilstand. Det er ikke utfgrt teknisk
vurdering eller funksjonstesting. Undertegnede har ikke kompetanse pa slike anlegg. For en vurdering av anlegget ma fagkyndig med relevant kompetanse
kontaktes.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det mangler dokumentasjon pa faglig utfgrelse.

Ingen dokumentasjon pa service eller inspeksjon de siste to arene.
Regelmessig service er viktig for driftssikkerhet. Oppfglging anbefales.

Varmepumpen har passert halvparten av forventet levetid (12 — 15 ar for luft-til-luft).
Eldre pumper har gkt mulighet for reparasjoner og utskifting.

U <Pl Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 227 liter, produsert i 2024.

Vurderte forhold: Berederen er kontrollert med tanke pa avdrypp, fuktskjolder, plassering, lekkasjesikring, fundamentering og synlige tegn pa brunsvidd
strgmtilfgrsel. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet. For en fullstendig teknisk vurdering anbefales kontroll av kvalifisert fagperson.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank i henhold til gjeldende forskrift.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl 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

Sikringer av jordfeilautomater.

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

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
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7.

Byggear

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

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja
Det er fremvist samsvarserklaering pa felgende opplyste arbeider:
18.06.2020:
Opplegg til elbillader.

29.10.2009:
Byttet innmat i sikringsskap. gjgre om fra 1-fas til 3-fas.

30.05.2007:
Opplegg av varmekabel pa bad. Rehabilitering av bad.

30.03.2009:
Skifte ut deff armatur bad kjeller.

11.03.2026:
1. Bad kjeller

Tilkoble nytt speil med lys.
Bytte dobbel stikk til ny sg 4-veis stikkontakt til harfgner/ krglltang.
Koble til eksisterende avtrekksvifte. Tilkoblingspunkt rett ved siden av.

2. Trappegang 1.etg/ kjeller

Bytte ut eksisterende taklampe med ny LED lampe.
Det er hgyt under taket i trappegangen.

3. Bad l.etg

Tilkoble til nytt speilskap med lys. Koblingspunkt pa bakside av skap.

Opplegg av stikkontakt ved siden av vinduet til harfgner/ krglitang.

Tilkoble eksisterende avtrekksvifte. Tilkoblingspunkt bakside av speilskap.
Bytte koblingsboks pa vegg med stgrre boks som dekker mer av hull bak boks.

4. Terrasse

Opplegg for 2 stk kundekjgpt utelamper.
Opplegg av dobbel ip44 stikk ved vinduet
Opplegg av dobbel ip44 stikk pa bjelken i taket

16.08.2023:

- Montere kundekjgpt Zaptec GO pa eksisterende punkt, 25A kurs.

- Bytte 3P overspenningsvern med tennspenning 280V til 385V for 230V IT.
- Flytte stikkontakt for kjgleskap.

- Montere ny stikkontakt for portmotor.

- Bytte kabel til taklampe.

10.02.2022:
Opplegg av stikk til stekeovn.
Det hentes strgm fra 16A kurs til oppvaskmaskin.

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

Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Pabakgrunn av alder pa deler av anlegget bgr det giennomfgres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK 405-2
-3 eller tilsvarende, for 3 kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Hvis det er feil eller mangler pa det
elektriske anlegget kan medfgre gkt mulighet for brann- og stgtfare.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Byggegrunn er ukjent.

Her opplyses det kun om byggegrunn er kjent, men det gjgres ikke undersgkelser utover dette.

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

Beskrivelse

Dreneringen er ifglge eier fra 2005.

Vurderte forhold: Det er undersgkt om drenering og sikring mot vann og fuktighet har symptomer pa a vaere utett eller skadet, basert pa visuelle
observasjoner fra utsiden og rom under terreng.

Drenssystemer er skjult og ikke tilgjengelig for full kontroll uten graving. Vurderingen bygger pa synlige symptomer og opplyst alder.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Grunnmursplaten er avsluttet hgyere enn terrenget.
Slike plater skal normalt avsluttes 5 cm under terrenget, i henhold til monteringsanvisninger.
Eksponert kant utsettes for sol, regn og frost, noe som kan gi skader i platen og redusert tetting mot fukt.

Fuktsgk med overflateindikator viser forhgyede verdier i grunnmur og betonggulv. Dette tyder pa at en eventuell utvendig fuktsikring av grunnmuren ikke
er tilfredsstillende, og gulvplaten er trolig stgpt uten fuktsperre — noe som var vanlig pa byggetidspunktet. Uten sperre kan fukt lettere trekke inn i gulv,

grunnmur og vegger og gi ra luft i rom under terreng, med gkt mulighet for fuktrelaterte skader. Utbedring av fuktsikring bgr vurderes ut fra planlagt bruk
av underetasjen.

Grunnmur og fundamenter
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Beskrivelse

Grunnmur i betong. Fundamentering er ikke synlig.

Vurderte forhold: Synlige deler av grunnmuren er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, skader og avskallet puss.

Terrengforhold

Beskrivelse

Vurderte forhold: Det er visuelt vurdert om terrenget har tilstrekkelig fall fra grunnmur eller skraner inn mot boligen, samt bortledning av takvann. Andre
tomteforhold er ikke vurdert.

Terrenget bgr ha tilfredsstillende fall bort fra grunnmur og kan kreve justeringer over tid. Punktet ma ses i sammenheng med drenering, nedlgp og beslag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

- Lokale partier skraner inn mot boligen.
Skranende terreng gir gkt mulighet for vannansamling og fuktpakjenning i grunnmuren dersom overvannet ikke ledes bort. Det bgr gjgres
terrengjusteringer.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

TG 3 er gitt pa grunn av fall mot boligen pa oversiden av bygget.

Estimatet er for etablere fall fra bygningen eller en renne som leder vann unna.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

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 pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pG & 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 hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

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

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

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

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

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

Konsekvens/tiltak

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

e Det er ikke krav om utbedring av dpninger i innvendige trapper opp til dagens krav.

* Handlgper pa innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

Boligen ligger innenfor aktsomhetsomrade for kvikkleireskred i henhold til NVE sitt aktsomhetskart for kvikkleireskred. Kvikkleire er en type leire som i

sjeldne tilfeller kan bli ustabil hvis grunnen belastes eller graves i. At boligen ligger i et slikt omrade betyr at man bgr veere ekstra oppmerksom ved bygge-
eller gravearbeider, og at slike tiltak ofte ma vurderes naermere. Les mer om dette pa: https://www.nve.no/ Kart: https://temakart.nve.no/tema/kvikkleire
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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
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
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 pad en matematisk beregning basert pa Om 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?
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Arealer

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB(:AIT:I)kong SUM [Lerresses T_Ig_: :)I kongareal
1.Etasje 106 37 143 39
Underetasje 115 115
SUM 221 37 39
SUM BRA 258
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, kjgkken, stue, bad, soverom, .
1.Etasje 1 Garasje

soverom 2, soverom 3, gang

Garasje, soverom, bad, gang, bod,
Underetasje omkledningsrom, rom med
vanninstallasjoner, stue

Kommentar

Oppmalingen er fysisk utfgrt med en handholdt avstandsmaler som har ngyaktighet pa +/- 1 mm.

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebaerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.

Arealmalingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Lovlighet

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar:  Eier er bedt om & fremlegge dokumentasjon pa handverkertjenester utfgrt siste 5 ar.

Det er fremvist skriftlig bekreftelse pa fglgende opplyste arbeider:
2025: Montering av ny bereder.

2026: Tette igjen hull i pipe etter ovn som ogsa ble fjernet.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset til 8 bekrefte bruken av handverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i trad
med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan vare en skriftlig bekreftelse, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve utfgrelsen og kvaliteten pa arbeidet.

Apenbare ulovligheter

Er det avdekket at boligen har apenbare ulovligheter? Ja E] Nei
Kommentar: I henhold til gjeldende forskrifter ma romhgyde vaere minimum 2,40 m. Deler av arealet kan likevel ha romhgyde pa minimum
2,20 m, eksempelvis utenfor mgbleringssone i stue. Romhgyde i bod, bad og toalett ma vaere minimum 2,20 m.
| dette tilfellet er ikke forskriftene oppfylt i kjeller.

Oppdragsnr.: 21421-1564 Befaringsdato:  21.04.2026 Side: 23 av 25



Prost Refsums veg 18, 2005 RALINGEN NORSKE BOLIGRAPPORTER AS

Gnr 103 - Bnr 172 Hagen Johansens vei 12
3224 RALINGEN 1406 SKI

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
21.4.2026 Fredrik Oseth Nordby Takstingenigr

Nina Hartold Lillehagen Kunde

Matrikkeldata

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

3224 RALINGEN 103 172 0 1060.6 m? BEREGNET AREAL Ikke relevant
(Ambita)

Adresse

Prost Refsums veg 18

Hjemmelshaver
Lillehagen Henning, Lillehagen Nina Hartold

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Plantegninger 13.04.2026 Ik.ke . Nei
giennomgatt
Ordrebekreftelse 13.04.2026 Fremvist Nei
. . Ikke .
Kommunalinformasjon 21.04.2026 . . Nei
gjennomgatt
Egenerklaeringsskjema 21.04.2026 Gjennomgatt Nei
Eier 21.04.2026 Eiers opplysninger, gitt under befaringen.  Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer 21.04.2026 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra Gjennomgatt Nei

Norges Eiendommer.

Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 29.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Prost Refsums veg 18 , 2005 RZALINGEN
Gnr 103 - Bnr 172
3224 RELINGEN

NORSKE BOLIGRAPPORTER AS
Hagen Johansens vei 12
1406 SKI

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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